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Τροποποιήσεις σrou:; Όρou:; Δόμησης από το Τ.Π και Π.Ε. Ν. ΑχαΊας
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Ποοοnκή αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων το\) Δημοτικού Σ\)μβο\)λίου Πάτρας για
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ΤΡοποπΟΙ1ισεις OΤOu:; Όρouς Δόμησης από τον Δήμο Ρίου
Ποοοnκή αν'm<φάσταση της εκδίκασης των ενστάσεων του τέως KOινonKoύ Συμβουλίου
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Ακταίου για -;;ην πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου, Ν. Αχαϊαι.;
Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάOξ(ι)V του τέως KOινonKoύ Συμβουλίου
Ακταίου για ,;;ην πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου, Ν. Αχαϊαι.;
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Η Επίδραση της ΤΟΠΙΚ11ς Koινωνίcιι:; στη Διαδικασία Πολεοδόμησης











Ποσοτική αν.ιπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων του τέως Koι,,!>τucoύ Συμβουλίου
Ακταίου για -,,,νπολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου, Ν. Αχαίας
ΣυΥκεντρωnι:ός. Ποσοnκή αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων τtως Κοιvonκών
Συμβουλίων Ακταίου για 't1IV πολεοδόμηση τ/ς περιοχής Ακταίου, Ν. Αχαίας
Κατανομή ιδ10ιcrησιών περιοχής Αγ. Γεωργίου Ρίου ανά μέΥεΟος
Κατανομl'ι ιδιοκτησιών αραιοδομημενης περιοχιις Αγ. Γεωργίου Ρίου ανά μέγεθος
Ποσοnκή αναπαράσταση των ενστάσεων που υποβλήθηκαν από roυς κατοίκους του Δήμου
Ρίου για την πολεοδόμηση της περιοχής Αγ. Γcωρyίoυ Ρίου










Διαχρονική απεικόνιση της συμπεριφοράς των KolvonKώY Συμβουλίων Ακταίου, κατά την
εκδίκαση των ενστάσεων για την κατάργηση Ι μετακίνηση πεζοδρόμου
Διαχρονική απεικόνιση της συμπεριφοράς των Κοινοnκών Συμβουλίων Ακταίου, κατά την
εκδίκαση των ενστάσεων για την κατ(φΥηση - μείωση πρασιάς
Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των εwmσεων του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτραις
για την πολεοδόμηση της περιοχής Ιτέας ~ Λε""ας
Διαχρονική απεικόνιση της συμπεριφοράς των Koινonκών Συμβουλίων Ακταίου, κατά την
εκδίκαση των ενστάσεωνrια την μεταφορά - κατάργηση κχ - ΚΦ~
Διαφoρb; στο προτεινόμενο Εμβαδόν Aρnότητας μεταξύ Μελετητών και Δήμου, για τους
τέσσερις Πολεοδομικούς Τομείς
Δlαφoρb; στον προτεινόμενο Συντελεστή Δόμησης μεταξύ Μελετητών και Δήμου, για roυς
τtσσερις Πολεοδομtlωύς Τομείς
Διαφορές στc' προτεινόμενο Ποσοστό Κάλυψης μεταξύ Μελετητών και Δήμου, για τους
τέσσερις Πολεοδομικούς Τσμείς
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Γ.Π.Σ.: Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο
Ζ.ΕΠ: Ζώνη Ενεργού Πολεοδομίας




Σ.Ο.: Συντελεστής κατ' Όγκο
κιχ - ΚΙΦ: Κοινόχρηστοι - Κοινωφελείς χώJΧ>Ι
8
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
Ι
J
Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης
ΕΙΣΑΓΩΓΗ















Η Διπλωματική Εργασία με τίτλο «Η επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη διαδικασία
Πολεοδόμησης - οι περιπτώσεις 4 Πολεοδομικών Μελετών του Ν. Αχαϊας )) αποσκοπεί
στην παρουσίαση της επίδρασης της τοm'Κής κοινωνίας καθ' όλη τη διάρκεια της
πολεοδόμησης μιας περιοχής και την απόρροια αυτής στην τελική διαμόρφωση μιας
πολεοδομικής μελέτης.
Ξεκινώντας από την αρχική ανάθεσης της Πολεοδομικής Μελέτης μέχρι και την
έγκρισή της, επιχεφείται να εξακριβωθεί κατά πόσο η τοπική κοινωνία μπορεί να
αλλάξει, θετικά ή αρνητικά, την τελική μορφή και το περιεχόμενο της μελέτης. Στόχος
της εργασίας είναι η δύσκολη και χρονοβόρα διείσδυση στο κλειστό κύκλωμα της
πολεοδόμησης ώστε μέσω της επεξεργασίας όλων των δυνατών δεδομένων - έγγραφα
αλληλογραφίας μεταξύ των φορέων της τοπικής κοινωνίας, πρακτικά αποφάσεων
Συμβουλίων της Τ.Α και άλλων φορέων, πρακτικά εκδίκασης των ενστάσεων κατά της
μελέτης, ημερησίως τύπος, προφορικά σχόλια επαϊόντων και άμεσα ενδιαφερομένων -
να καταστεί σαφές ποίοι καθορίζουν την πορεία της πολεοδόμησης στην Ελλάδα, ποιες
είναι οι επιδιώξεις τους και ποια συμφέροντα υποκινούνται έμμεσα ή άμεσα από τις
πράξεις τους.
Β. Ιδιαιτερότητες και επικαιρότητα του θέματος
Η παρούσα διπλωματική εργασία αποτελεί μια μοναδική εργασία στο είδος της. Κι
αυτό γιατί είναι η πρώτη φορά στην ελληνική βιβλιογραφία που επιχεφείται μέσω της
επεξεργασίας όλων των δεδομένων και της παρουσίασης όλων των απαραίτητων
αποδεικτικών στοιχείων, η κοινοποίηση των παραγόντων διαμόρφωσης της
πολεοδομικού χαρακτήρα μιας περιοχής.
Σκοπός της εργασίας, δεν είναι τόσο η διεξαγωγή συμπερασμάτων σχετικά με το κάθε
θέμα που εμφανίζεται κατά τη διάρκεια της ανάλυσης των δεδομένων, αν και κάτι
τέτοιο θα ήταν ιδιαίτερα επιθυμητό!, α)J..ά η παράθεση τους με ενδιάμεσα σχόλια και
πολλαπλές παραπομπές επ' αυτών. Η πραγματικότητα είναι πως κάθε σημείο, κάθε
πρακτικό, κάθε ανάλυση, οδηγεί σε μια καινούρια κατεύθυνση προς έρευνα,
παρουσιάζει εξαφετικό ενδιαφέρον και θέτει τις βάσεις για μια πληθώρα εργασιών που
θα μπορούσαν να στηριχθούν είτε στην ενασχόληση με το ζήτημα πανελλαδικά, είτε με
κάποιο συγκεκριμένο θέμα που δείχνει ότι χρήζει επιπλέον μελέτης.
ι Αποτελεί μια πρόταση και μια πρόκληση ίσως για το μέλλον.
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Αξίζει να γίνει εκτενής αναφορά στην περίπτωση της απόφαση του Στ.Ε. δεδομένου
ότι αυτή σχετίζεται πλήρως με το αντικείμενο και την επικαιρότητα της διπλωματικής.
Σύμφωνα με την υπ' αριθ. 2371 / 1999 απόφαση του Σ.τ.Ε., οι νομοθετικές ρυθμίσεις
που δίνουν αρμοδιότητες για πολεοδομικά θέματα σε δημοτικές αρχές κρίθηκαν
αντισυνταγματικές και οι όποιες αποφάσεις τους για έγκριση τροποποιήσεων ή ά'Mι.J)ν
μεταβολών σε ρυμοτομικά σχέδια θεωρούνται ανίσχυρες.
Αναφέρω ενδεικτικά: 1. Συγκρίσεις μεταξύ της εκδίκασης των ενστάσεων των
ιδιοκτητών γης για μεγάλο αριθμό Πολεοδομικών Μελετών πανελλαδικά -
Συμπεράσματα. 2. Ο ρόλος του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. και των άλλων!Υπουργείων κατά τη
διάρκεια της πολεοδόμησης, ή ο ρόλος των Δήμων, ή ρόλος των υπολοίπων φορέων
(μεμονωμένα) - Συμπεράσματα. 3. Ε.ΗΑ., 20 χρόνια μετά. Πορεία, πρακτικές και
θεωρητικές δυσκολίες - Αποτελέσματα. 4. Αυθαίρετη δόμηση. Βαθμός νομιμοποίησης,
προτάσεις των μελετητών - Κατά πόσο έχει διαμορφώσει το οικιστικό περιβάλλον του
τόπου. 5. Συσχέτιση πολεοδόμησης και πολιτικών σκοπιμοτήτων. Κατά πόσο σι
πολιτικές επιδιώξεις κατά τη διαμόρφωση μιας μελέτης είναι ατομικές και κατά πόσο
υπαγορεύονται από το κυβερνών κόμμα. 6. Συσχέτιση συμμετοχικών διαδικασιών και
πολεοδομικού σχεδιασμού - Εξυπηρετούν τελικά τον σκοπό για τον οποίο ορίστηκαν
από το νομοθέτη; 7. Πολεοδομία και σήψη. Δικαιολογείται ο χαρακτηρισμός της από τα
Μ.Μ.Ε. ως η πιο ασύδοτη υπηρεσία; - Αποδείξεις - Συμπεράσματα. 8. Πολεοδομική
Μελέτη Επέκτασης Αναθεώρησης - Ορισμός, ιδαVΙKό περιεχόμενο. Ποσοστό βασικών
ελλείψεων, τομείς και ποσοστά εφαρμοσιμότητας των προτάσεων. Τέλος, 9. Υπ' αριθ.






















Ως εκ τούτου, οι Δήμαρχοι των παλιών και των νέων Δήμων δεν έχουν το δικαίωμα
λόγου σε θέματα πολεοδομίας και χωροταξίας, αφού οι αρμοδώτητες αυτές κρίνεται ότι
ανήκουν μόνο στο κράτος.
Το επιχείρημα από την πλευρά των δικαστών οι οποίοι έκριναν την υπόθεση, ότι δεν
ανήκουν στις υποθέσεις τοπικού ενδιαφέροντος οι πολεοδομικές ρυθμίσεις, για να
απασχολούν τους Δημάρχους και τα Δημοτικά Συμβούλια, διαδραμάτισε κυρίαρχο
ρόλο στην λήψη της απόφαση.
«Η διάταξη», επισημαίνεται μεταξύ άλλων στην απόφαση, «με την οποία επιτρέπεται
να μεταβιβάζεται η αρμοδιότητα τροποποιήσεων εΎΚεKριμΈVOυ σχεδίου πόλης, δηλαδή
πολεοδομική αρμοδιότητα σε Oργαvισμό Τοπικής Αυτοδιοίκησης, είναι ανίσχυρη γιατί
αντίκειται στην διάταξη της παραγράφου 2 του άρθρου 4 του ΣυντάγμαΤ09>.
Με την απόφαση αυτή, στην ουσία ακυρώθηκαν όλες οι αποφάσεις τις οποίες έχουν
λάβει μέχρι σήμερα τα Δημοτικά Συμβούλια και οι Δημοτικές ΑΡχές.
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Η παρούσα διπλωματική εργασία δεν έχει ως στόχο να κρίνει την απόφαση του Σ,τ,Ε.
Αποτελεί την πρώτη εμπεριστατωμένη προσπάθεια - μέσω της ομαδοποίησης και
aπoKωδιKoπoίησης των σχετικών εγγράφων - παρουσίασης Tdu ρόλου της τοπικής
κοινωνίας στη διαδικασία της πολεοδόμησης, Στην ουσία, θέτει τα θεμέλια
εξακρίβωσης της κατάχρησης ή μη των αρμοδιοτήτων της Τ.Α. και ανοίγει τους
δρόμους, ευελπιστώ, για την περαιτέρω έρευνα. Είναι γνωστή εξάλλου η
επιχειρηματολογία και οι διαξιφισμοί που έχουν ξεσπάσει τους τελευταίους μήνες
στους πολεοδομικούς κύκλους 'λiYrω τ/ς συγκεκριμένης απόφασης. Η συμβολή τ/ς
εργασίας έγκειται στο γεγονός ότι βάσει των απτών αριθμητικών και όχι μόνο,
αποδείξεων, μπορεί πλέον συζήτηση να γίνει συγκεκριμένη και τα συμπεράσματα να
τεκμηριωθούν.
Η φιλοσοφία της εργασίας ίσως να μην αποκρύπτει την ιδιαίτερη οπτική γωνία από την
οποία τα θεώρησε η γράφουσα. Ευλαβικά όμως έχει καταβληθεί η προσπάθεια να
αποφευχθεί το ούτως ή άλλως δύσκολο σημείο της υποκειμενικότητας και με θετικά
στοιχεία, αριθμούς και επιχειρήματα να επιδιώκεται και να προβάλλεται η
επιστημονική και τεχνοκρατική πλευρά του ζητήματος. Για το λόγο αυτό η
χρησιμότητα των στοιχείων ίσως να έχει μια διαχρονική αξία, όχι μόνο για μια
αποκλειστική κατηγορία αναγνωστών.
Τονίζω, τέλος ότι η παράθεση των στοιχείων δεν έχει σε καμία περίπτωση προσωπικό
χαρακτήρα αντιπαράθεσης και ουδέποτε θέλησα να θίξω πρόσωπα, παρά μόνο
καταστάσεις.
Γ. Ανάλυση του περιεχομένου του θέματος
Προκειμένου να γίνει κατανοητός ο τίτλος και το περιεχόμενο της διπλωματικής
επισημαίνονται τα εξής
α) Με τον όρο «πολεοδόμηση)) εwοούμε όλη την πορεία μιας πολεοδομικής μελέτης -
σχεδίου που εκπονείται για μια περιοχή, από την αρχική ανάθεση της μελέτης2 μέχρι
την έγκρισή της με προεδρικό διάταγμα και τη δημοσίευσή της στο Φ.Ε.Κ
β) Όσον αφορά τον όρο «τοπική κοινωνίω), περιλαμβάνει3 :
Τους Οργανισμούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης οι οποίοι συμμετέχουν βάσει του Ν. 1337 Ι
1983 στη διεκπεραίωση ενός σχεδίου μέσω της προώθησης των κατάλληλων
2 Περιλαμβάνε, την Α', Β'. Γ' Φάση μιας μελέτης καθώς και τtς γνωμοδοτήσεις όλων των παραπάνω επi
των διαφόρων φάσεων.
3 Όλοι εμπλεκόμενο, για τους οποίους γίνεται αναφορά θα μας απασχολήσουν στα κεφάλαια που
έπονται.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
διαδικασιών πολεοδόμησης καθώς και μέσω της εκδίκασης - γνωμάτευσης επί των
ενστάσεων. Αυτοί είναι: α) Οι Νομαρχίες (Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών
Εφαρμογών, Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών, Διεύθυνση· Δασών, Διεύθυνση
ΓεωρΥίας, Διεύθυνση ΈρΥων, Διεύθυνση Βιομηχανίας, Εφορεία Βυζαντινών
Αρχαιοτήτων και Εφορεία Προϊστορικών και Κλασσικών Αρχαιοτήτων, Επιτροπή
Επίβλ<ψης κ.α.), β) Οι Δήμοι (Δημοτικό Συμβούλιο, Επιτροπή Σχεδίου Πόλης,
Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών κ.α.), γ) Οι πρώην Κοινότητες (Κοινοτικό Συμβούλιο,
















Τους κρατικούς ή μη φορείς που εμπλέκονται στην πολεοδόμηση με νομοθετικό,
γνωμοδοτικό, η συμβουλευτικό ρόλο και είναι: α) Κρατικοί (Υ.χο.π., Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.,
Υπουργείο Οικονομικών, ΥπουρΥείο Βιομηχανίας Ενέργειας και Τεχνολογίας,
Συμβούλιο Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος) και β) Μη κρατικοί' (Εταιρία
Προστασίας Τοπίου και Περιβάλλοντος, Σύνδεσμος Βιομηχανιών Περιφέρειας, Τεχνικό
Επιμελητήριο Κ. α.).
Τους πολίτες - ιδιοκτήτες γης, οι οποίοι είτε μέσω του δικαιώματος του για επιβολή
ενστάσεων επί των προτάσεων των μελετητών είτε μέσω της σύστασης επιτροπών
ελi:yχoυν και επηρεάζουν την πολεοδόμηση. Τέτοιες επιτροπές είναι: η Αγωνισηκή
Δημοτική Κίνηση, η Συντονιστική Επιτροπή Αγώνα Κ.α.
Δ. Δομή της εργασίας
Δεν είναι τυχαία η επιλογή του Νομού Αχαιας για την εξεύρεση τεσσάρων μελετών
περιοχών - εκ των οποίων οι τρεις αποτελούν Π.Μ.Ε.Α Γπ.Σ. 4 • Πάτρας - που
παρουσιάζουν ενδιαφέρουσα οικισηκή ανάπτυξη. Ιδιαίτερα για την Πάτρα και τη
Διεύθυνση Πολεοδομίας Πάτρας, αναφέρονται:
Η Πάτρα, πρωτεύουσα του Νομού βρίσκεται στο Β.Δ. άκρο της Πελοποννήσου. Είναι η
πρώτη πόλη του σύγχρονου Ελληνικού κράτους που απέκτησε πολεοδομικό σχέδιοS6 .
Το πολεοδομικό συγκρότημα Πάτρας είναι το τρίτο σε μέγεθος στην Ελλάδα, μετά τα
πολεοδομικά συγκροτήματα Αθήνας - Θεσσαλονίκης και επομένως παρουσιάζει
ιδιαίτερο πολεοδομικό ενδιαφέρον'.
Είναι το σημαντικότερο αστικό κέντρο της Δυτικής Ελλάδας.
4 ΓΠΣ. Πάτρας Δ / γμα 7.11.1986 / Φ.Ε.Κ 1061 Δ'.
5 Παππάς Β.,138.
6 ΤΟ σχεδίασε ο Σ. Βούλγαρης, μηχανικό; του γαλλικού στρατού, και εγιφίθηκε στις 26 - 1- 1829.
7 ΓιανvoπOύλoυ, 1991: 9
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Το 1929 ολοκληρώνεται το Παλαιό Σχέδιο Πάτρας. Η έκτασή του καλύπτει 4.000 στρ.
Στα 43 χρόνια που μεσολάβησαν, οι οικιστικές ανάγκες μεταβλήθηκαν αισθητά. Η
παρεμβολή του πολέμου, η σημαντική αύξηση του πληθυσμού,:Οι νέες συνθήκες ζωής
και ΙCΥρίως οικοδόμησης αύξησαν τους ρυΘμούς πολεοδόμησης. Το 1969
τροποποιούνται οι όροι Δόμησης του παλαιού Σχεδίου. Η πρώτ/ επέκταση του Σχεδίου
γίνεται το 1971 και η επιφάνεια υπερδιπλασιάζεται. Το 1972 το εγκεκριμένο σχέδιο
καταλαμβάνει 12.400 στρ. και έχει υπερτριπλασιαστεί, ενώ ο πληθυσμός δεν έχει
ακόμα ούτε διπλασιαστεί. Νέος κύκλος επεκτάσεων ολοκληρώνεται στα πλαίσια του
προγράμματος ΕΠΑ ('83·'90), οι οποίες καταλαμβάνουν5.230 στρ. Το Πολεοδομικό
Συγκρότημα Πάτρας, παρά την προταθείσα οργάνωση του χώρου, μέσω του ΓΗΣ.,
διογκώνεται καθημερινά μια και δεν θεσμοθετήθηκαν ΟΙ απαραίτ/τες ρυθμίσεις για τ/ν
κατοχύρωσή του. Είναι δε αυτονόητο ότι αέναη αύξηση του οικιστικού πλέγματος
χωρίς τ/ δικαιολογία της οργανικής πολεοδομικής αλληλουχίας αυξάνει δυσανάλογα
προς τον χώρο τα έξοδα εφαρμογής του. Οι νέες επεκτάσεις του σχεδίου τ/ς Πάτρας
είναι πλέον ζήτ/μα χρόνου&.
Η Πολεοδομία της Πάτρας βρίσκεται τον τελευταίο καιρό στο «μάτι του κυκλώνω)
δεδομένων των πολλαπλών απολύσεων διευθυντικών στελεχών, των καταΥΥελιών και
των μηνύσεων για «χρηματισμό και ασυδοσία τ/ς Υπηρεσίας»). Σύμφωνα με τον Α.
Συναδινό: «Σήμερα ο ισχυρισμός ότι στην Πάτρα κινδυνεύει η ατομική ιδιοκτησία
αποτελεί καθαρή κινδυνολογία και αποδεικνύει την αδυναμία κάποιων να βρουν
πειστικά επιχειρήματα. Γιατί η αλήθεια είναι ότι κινδυνεύουν τα συμφέροντα του
ντόπιου κατεστημένου, των πάσης φύσεως μεγαλοοικοπεδούχων, καταπατ/τών και
μεγαλοεργολάβων που χρόνια τώρα με ανεξήγητη ανοχή και ανεξέλεγκτα
πολεοδομούσαν, καπηλεύονταν και απομυζούσαν τον πολίτ/ΙΟ». Η εργασία μεταξύ
ό)J..mν αποσκοπεί στη διαλεύκανση των πολεοδομικών υποθέσεων - στο βαθμό που
είναι πρακτικά δυνατό - ώστε να αποδειχθεί κατά πόσο είναι ανυπόστατος ο διασυρμός
τ/ς Πολεοδομίας τ/ς Πάτρας των τελευταίων μηνών.
Ολόκληρη η διπλωματική εργασία στηρίζεται στην έρευνα πεδίου, η οποία διεξήχθη σε
τέσσερις περιπτώσεις πολεοδόμησης περιοχών. Τα κριτήρια επιλογής στηρίχθηκαν στις
ιδιομορφίες και στο ενδιαφέρον που παρουσίαζαν οι περιοχές ως προς τ/ν
αντιμετώπιση του πολεοδομικού σχεδιασμού από πλευράς τοπικής κοινωνίας. Οι δύο
πρώτες περιπτώσεις ανήκουν στην ίδια περίπου χρονική περίοδο ανάθεσης (στα
πλαίσια τη Ε.Ω.Α.) και η πολεοδομική τους μελέτη έχει ολοκληρωθεί - εγκριΘεί. Οι
υπόλοιπες δύο είναι αρκετά πιο πρόσφατες και ημιτελείς (βρίσκονται ακόμα στο στάδιο
εκδίκασης των ενστάσεων). Καμία από τις τέσσερις περιπτώσεις δεν ολοκληρώθηκε ή
8 Γιαννοπούλου, 1991: 47-55.
9 Εφημερίδα Ημέρα, Πάτρα, 27 Μαϊου 2000.
\0 Συναδινός 1990: 41.
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ανατέθηκε ακριβώς την ίδια χρονολογία με την άλλη και επομένως, μπορεί να γίνει
διαχρονική ανάλυση του ζητήματος. ο"




















Τα 5 κεφάλαια από τα οποία αποτελείται η εργασία αναλύονται σε αδρές γραμμές στη
συνέχεια:
Ι. Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης περιοχής Καστελλοκάμπου, Δήμου Πάτρας Ν.
Αχα"ϊας.
Η μελέτ/ αφορούσε τ/ν ένταξη σε σχέδιο τ/ς αραιοδομημένης περιοχής
Καστελλοκάμπου που βρίσκεται στην αρκτική πλευρά της Πάτρας. Το χαρακτηριστικό
που καθιστά την περιοχή πολεοδομικά ενδιαφέρουσα είναι το πολύ μεγάλο ποσοστό
αυθαίρετης δόμησης καθώς και η πρωτοφανής συμπεριφορά του Δήμου κατά την
εκδίκαση των ενστάσεων.
Στο κεφάλαιο αυτό γίνεται αρχικά περιληπτική αναφορά στο περιεχόμενο μελέτης. Σε
αυτό συμπεριλαμβάνονται: Η υπάρχουσα κατάσταση της περιοχής μελέτης, τα γενικά
χαρακτηριστικά της μελέτης, τα στοιχεία της μελέτης στα οποία εστίασε το ενδιαφέρον
της η τοπική κοινωνία. Παράλληλα, παρουσιάζονται οι ελλείψεις της μελέτης και οι
διαδικασίες έγκρισής της. Σε αυτές περικλείονται: Η στάση του Δήμου Πάτρας ως προς
την πολεοδόμηση της περιοχής, η αντίστοιχη στάση του Τμήματος Πολεοδομίας και
Πολεοδομικών ΕφαρμαΥών και του Σ.χ.ο.π. Ν. Αχα"ίας. Ακόμα, γίνεται αναφορά στο
Φ.Ε.Κ σύμφωνα με το οποίο εντάσσεται η περιοχή στο σχέδιο και διερευνάται κατά
πόσο πλέον η μελέτη διαφέρει από την αρχική και σε ποιους τομείς. Τέλος, γίνεται
αναλυτική αναφορά στην εκδίκαση των ενστάσεων που υποβλήθηκαν από τους
ιδιοκτήτες κατά του σχεδίου και διεξάγονται συμπεράσματα σχετικά με τις τάσεις του
Δήμου απέναντι στις διάφορες κατηγορίες ενστάσεων. Το 10 κεφάλαιο όπως και όσα
έπονται συνοδεύονται από αναλύσεις και συνεχή σχόλια, παραρτήματα πινάκων,
διαγραμμάτων, και κατατοπιστικών φωτογραφιών.
2. Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης περιοχής Ιτεών - Αγ. Νικολάου Λεύκας,
Δήμου Πάτρας. Ν. Αχαϊας
Η μελέτη αφορούσε την ένταξη σε σχέδιο της υποβαθμισμένης και ευαίσθητης
περιοχής Ιτέων - Λεύκας που βρίσκεται στην παραθαλάσσια πλευρά της Πάτρας,
παραλλήλως της Εθνικής Οδού Πατρών - Πύργου. Το χαρακτηριστικό που καθιστά την
περιοχή πολεοδομικά ενδιαφέρουσα έγκειται στον τρόπο που αντιμετώπισε η τοπική
κοινωνία τον πολεοδομικό σχεδιασμό, δεδομένης της ποικιλομορφίας και της
ανομοιογένειας στις χρήσεις και της έλλειψης πολεοδομικής οργάνωσης.
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Το περιεχόμενο του 20υ Κεφαλαίου ταυτίζεται πλήρως ως προς την δομή, με το
Κεφάλαιο 1.
Η μελέτη αφορούσε την ένταξη σε σχέδιο πόλης της περιοχής Ακταίου που βρίσκεται
εκατέρωθεν της σιδηροδρομικής γραμμής που διαπερνά την Πάτρα, μεταξύ της
Κοινότητας Αγ. Βασιλείου ανατολικά και της Εθνικής Οδού Κορίνθου - Πάτρας,
νότια.Το χαρακτηριστικό που καθιστά την περωχή πολεοδομικά ενδιαφέρουσα έγκειται
στην εξαφετική ποιότητα και αρτιότητα της μελέτης η οποία έρχεται σε πλήρη
αντίθεση με τις δυο προαναφερθείσες.
Επιπλέον, το γεγονός ότι η μελέτη βρίσκεται ακόμα στην διαδικασία παράδοσης της Γ'
Φάσης είχε ως αποτέλεσμα να αλλάξει σε μεγάλο βαθμό η δομή του κεφαλαίου. Ως εκ
τούτου γίνεται περtληπτική αναφορά στο περιεχόμενο μελέτης. Παράλληλα,
παρουσιάζονται οι ελλείψεις της μελέτης και οι διαδικασίες έγκρισής της Β' Φάσης. Σε
αυτές περικλείονται: Η στάση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., του των αρμοδίων φορέων και του
Δήμου Ρίου ως προς την διαδικασία πολεοδόμησης. Τέλος, γίνεται αναλυτική αναφορά
στην εκδίκαση των ενστάσεων που υποβλήθηκαν από τους ιδιοκτήτες κατά του σχεδίου
και διεξάγονται συμπεράσματα σχετικά με τις τάσεις του Δήμου απέναντι στις διάφορες
κατηγορίες ενστάσεων.
4. Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης περιοχής ΛΥ. ΓεωρΥίου, Δήμου Ρίου, Ν.
ΛχαΤας
Η μελέτη αφορά την ένταξη σε σχέδιο πόλης της περιοχής Αγ. ΓεωΡΎίου Ρίου.
Αποτελεί την πιο ιδιάζουσα περίπτωση πολεοδόμησης σε σχέση με όσες μας έχουν
απασχολήσει μέχρι στιγμής, α'AλiJ. και σε σχέση με τις υπόλοιπες μελέτες του Ν. Αχαίας
γενικότερα. Αυτό αφορά τον τρόπο διεξαγωγής της αΊJ..ά. και την συμπεριφορά του
Δήμου και των πολιτών καθ' όλη την διάρκεια εκπόνησής της.
Η δομή του Κεφαλαίου 4 προσεγγίζει σε πολύ μεγάλο βαθμό την αντίστοιχη του Κεφ. 3
μόνο που εδώ δεν υπάρχει η παράγραφος εκδίκασης των ενστάσεων, δεδομένου ότι
ακόμα η μελέτη δεν έχει διέλθει αυτής της Φάσης
5. Συμπεράσματα
Στο κεφάλαιο αυτό παρουσιάζονται τα σταθερά χαρακτηριστικά που εντοπίζονται και
στις τέσσερις περιπτώσεις πολεοδόμησης (αναφορικά με το περιεχόμενο της μελέτης,
την στάση των του δήμου, των φορέων, του κράτους, των αρμοδίων υπηρεσιών, των
κατοίκων). Επιπλέον εντοπίζονται οι διαφορές διαχρονικά σε επίπεδα κοινωνικά και
χωρικής οργάνωσης. Το κεφάλαιο αυτό παρουσιάζει εξαφετικό ενδιαφέρον και
συντελεί στην εξεύρεση του μοντέλου πολεοδόμησης στην Ελλάδα.
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Κατασκευάστηκαν διαγράμματα τα οποία παρουσιάζουν τις τάσεις του Δήμου όσον
αφορά τ/ν εκδίκαση των ενστάσεων παραστατικά και διαχρονικά.
Συλλέχθηκαν όλιJ. τα πρακπκά των αποφάσεων των Συνεδριάσεων των Δημοτικών
Συμβουλίων τα οποία γνωμοδότησαν επί των ενστάσεων.
Όσον αφορά την περίπτωση της κωδικοποίησης των ενστάσεων, αναφέρω συνοπτικά
την πορεία που ακολουθήθηκε:
Δημιουργήθηκαν πίνακες για κάθε συνεδρίαση μεμονωμένα και στη συνέχεια ένας
συγκεντρωτικός ο οποίος διευκολύνει τη διεξαγωγή συμπερασμάτων.
16Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνία; στη ΔιαδΙJOOO'ία Πολεοδόμησης
Συγκεντρώθηκαν όλες οι ενστάσεις που υποβλήθηκαν από τους ενδιαφερομένους
ιδιοκτήτες γης και η ομαδοποίησή τους έγινε με τρόπο που να δημιουργεί ομάδες με
παρεμφερή χαρακτηριστικά. Επισημαίνεται εδώ ότι κάθε ενιστάμενος μπορεί με μια
του μόνο προσφυγή να διαμαρτυρηθεί για μια πληθώρα θεμάτων - ενστάσεων.
Ε. Β μεθοδολογία που αΚΟλουθJjθηκε κατά την ανάπτυξη του θέματος
J
Ολόκληρη η εργασία στηρίχθηκε στην συλλογή, παράθεση και σχολιασμό στοιχείων:
κείμενα μελετών Α', Β', Γ Φάσης, σχετικών με τη μελέτη Φ.Ε.Κ και νομοθεσίες,
πρακτικά αποφάσεων Δημοτικών, Κοινοτικών Συμβουλίων, πρακτικά συνεδριάσεων
κρατικών ή μη επιτροπών - φορέων, πρακτικά εκδίκασης και συλλογή των ενστάσεων,
ρυμοτομικά σχέδια και διαμορφωμένα σχέδια ύστερα από την επίδραση τ/ζ τοπικής
κοινωνίας, συνεντεύξεις εμπλεκομένων.
Από ό'Μ1 όσα αναφέρθηκαν επιλέχτηκαν τα σημεία εκείνα που παρουσιάζουν
πολεοδομικό ενδιαφέρον και συντελούν στη διεξαγωγή συμπερασμάτων σχετικά με το
ποίοι καθορίζουν την πορεία της πολεοδόμησης στην Ελλάδα,. ποιες είναι οι επιδιώξεις















Χρησιμοποιήθηκαν οι ίδιοι όροι για κάθε κατηγορία ενστάσεων (Ομάδα Α, Β, Γ κλπ.),
ώστε ανά πάσα στιγμή να μπορεί κανείς να συγκρίνει Π.χ. τ/ συμπεριφορά του Δήμου
για την περίπτωση κατασκευής κοινόχρηστων χώρων και για τις 4 περιοχές. Συνολικά
συγκεντρώθηκαν 21 κατ/γορίες ενστάσεων, εκ των οποίων οι 19 εμφανίζονται σε
όλους τους συγκεντρωτικούς πίνακες, παρόλο που κάποιες από αυτές συναντώνται
μόνο σε μια περίπτωση από τις 4. Σχετικά με πς δύο που υπoλείπovται, αυτές
εξαιρέθηκαν από τους 3 πρώτους συγκεντρωτικούς πίνακες, δεδομένου ότι αφορούν
την περίπτωση του Ρίου, για την οποία δεν έχουν εκδικαστεί ακόμα οι ενστάσεις.
Ζ. Προβλήματα κατά την εκπόνηση της εργασίας
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Όπως είναι ευνόητο, μια εργασία η οποία στηρίχθηκε εξ' ολοκλήρου στην έρευνα
πεδίου, αντιμετώπισε πολλές δυσκολίες. Οι κυριότερες ιδιαιτερότητες αυτής της
διπλωματικής εργασίας συνοψίζονται στις ακόλουθες παρατηρήσεΙC;
Ι
Τα στοιχεία που ήταν απαραίτητα για την εκπόνηση της μελέτης προέρχονταν είτε από
βιβλιοθήκες είτε από Υπηρεσίες οι οποίες βρίσκονταν στο Νομό Αχαίας και λi:ryω της
φύσης του θέματος (αφού τα πάντα μεταβάλλονταν στην πορεία) και της ελλιπούς
οργάνωσης των φορέων (έλλειψη μηχανογράφησης ιδίως των τεχνικών υπηρεσιών και
των πολεοδομικών τμημάτων - χρονοβόρες γραφειοκρατικές εργασίες κλπ.)
χρειάστηκε πάρα πολύς χρόνος για την συλλσγή τους.
ΛiYyω της συνένωσης των Κοινοτήτων τα αρχεία των Τεχνικών Υπηρεσιών
μεταφέρθηκαν στους νέους Δήμους, με αποτέλεσμα να επικρατεί μια σύΎχuση σχετικά
με το που βρίσκονται τα ζητούμενα, ιδίως στις περιπτώσεις αρκετά παλαιοτέρων
μελετών. Επισημαίνεται εδώ ότι οποιεσδήποτε ελλείψεις πρακτικών ή αλληλογραφίας
δεν οφείλονται σε προσωπική παράλειψη, αλλά στην αδυναμία των υπευθύνων να τα
παράσχουν για τους λiYyους που προαναφέρθηκαν. Δεν ήταν λίγες οι φορές που ήρθα σε
επαφή με την ίδια υπηρεσία, ακόμα και παρακαλώντας - μέσω προσωπικών επαφών,
fax από το Πανεπιστήμιο κ.λ.π.- προκειμένου να μου χορηγηθούν στοιχεία τα οποία
νομίμως δικαιούμουν. Φυσικά ένα τέτοιο φαινόμενο αποτελεί και το γνώρισμα των
ελληνικών δημοσίων υπηρεσιών.
Υπάρχει περιορισμένη βιβλιογραφία όσον αφορά την επίδραση της τοπικής κοινωνίας
σε θέματα πολεοδόμησης στην Ελλάδα, μέσω της παρουσίασης και του σχολιασμού
απτών στοιχείων ΙΙ . Στην πραγματικότητα δεν βρήκα ούτε ένα βιβλίο που να σχετίζεται
με μια τέτοια επεξεργασία και ως εκ τούτου, η μεθοδολογία ανάπτυξης του θέματος
ήταν εξΌλοκλήρου υποκειμενική - σε συνδυασμό με τη βοήθεια του επιβλέποντα
καθηγητή μου κ. Οικονόμου.
Η διερεύνηση της ΈWoιας «επίδραση της τοπικής κοινωνίας σε θέματα πολεοδομικού
σχεδιασμού" άπτεται και όΧλων γνωστικών αντικειμένων (κοινωνιολογία, πολιτικές
επιστήμες) πέραν της Χωροταξίας και της Πολεοδομίας. Όπως είναι φυσικό οι γνώσεις
μας στον τομέα είναι σχετικά περιορισμένες.
11 Η μοναδική εργασία που σχετίζεται σε κάποιο βαθμό με το θέμα αλλά αφορά τη συμμετοχή των
πολιτ<ί>ν στη διαδικασία χωρικού Ο'",(εδιασμού ryενιKά (και όχι πολεοδομικού σχεδιασμού συγκεκριμένα),
είναι του Γ. τσtλιμίyκα (Διπλωματική Εργασία: Συμμετοχικές διαδικασίες και Χωρικός Σχεδιασμος,
Βόλος 1998).
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Η Exiδραση της ΤΟΧΙκής Koινωvίcr; στη Διαδικασία Πο4οδόμησης 19
1. Η ΠΕρωΤΩΣΠ ΠOΛEOΔOMIIVIΣ MEAt;THl; ΕΓIΕΚΤΑΣΗΣ
ΤΗΣ Γ1ΕΡΙΟΧΗΣΚΑΣΤΕΛΛΟΚ<\ΜΠΟ', \. I1ΑΤΡ.\Σ. 'Ι. ΑΧΑίΑΣ
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Η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της Περιοχής Καστελλοκάμπου ενέπιπτε στα
πλαίσια του προγράμματος του Υ.χ.ο.π «Επιχείρηση Πολεοδομικής
Ανασυγκρότησης,(E.HA lJ»)) και ανατέθηκε στους μελετητές από το ΝΟμάρXJΙ Αχαίας
στις 24.8.1983. Διευθύνουσα Υπηρεσία του προγράμματος ήταν το Τμήμα
Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών της Νομαρχίας Αχαίας και εργοδότης της
μελέτης το Νομαρχιακό Ταμείο Αχαίας. Η μελέτη εκπονήθηκε με προδιαγραφές,
σταθερότυπα και υπομνήματα που συντάχθηκαν για το Υ.χ.ο.π ενιαία για όλη τη
χώρα, με πλαίσιο τον Οικιστικό Νόμο 1337/1983. Η εκπόνηση της μελέτης έγινε από
μελετητική ομάδα και η επίβλεψη από Τοπικό Συλλογικό Όργανο, την Επιτροπή
Επίβλεψης.
1.1 ΧρονολσΡ""ή πoρεiα της μελέτης
Η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της περιοχής Καστελλοκάμπου εκπο.νήθηκε κατά
τρεις φάσεις (Α', Β', Γ), για τις οποίες αναφέρεται:
Α' Φάση
Η Α' Φάση της μελέτης (Αναγνώριση, Ανάλυση, Προμελέτη) ανατέθηκε στους
μελετητές στις 24.8.1983 και παραδόθηκε στις 26.11.1983.
Β' Φάση
Η παράδοση της Β' Φάσης της μελέτης έγινε στις 22.5.1985.
Γ' Φάση
Η παράδοση της Γ' Φάσης της μελέτης έγινε σττς 22.1 Ι.1985.
12 Τα στοιχεία για τη συΥΥραφή του ια:φαλαίου αυτού αντλήθηκαν από την Πολεοδομική Μελέτη
Επέκτασης Περιοχής Κατελλοκάμπou, κείμενα Β', Γ' Φάσης.
!) Η ΕΠΑ ήταν μια προσπάθειασε πανελλήνιαΙCΛίμαKα που ξεκίνησε το 1983 με στόχο την ισόρροπη
ανάπτυξη πόλεων και χωριών της χώρας, αναπόσπαστο κομάτι της πολιτικής περιφερειακής ανάπτυξης
που προέβλεπε το Πενταετές Πρόγραμμα.Κοινωνικής και Οικονομικής Ανάπτυξης 1983-1987,
(Συναδινός, 1990: 12).
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Τέλος, η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της περιοχής Καστελλοκάμπου εγκρίθηκε
μέσω του Προεδρικού Διατάγματος που παρουσιάστηκε στην Εφημερίδα της
Κυβέρνησης και συγκεκριμένα στο ΦΕΚ 265 Δ' 119.3.1987.
1.2 Αρχική Κατάσταση Περιοχής Μελέτης - Θεσμικό Πλαίσιο Ένταξης
Η μελέτη αφορούσε την ένταξη σε σχέδιο της αραιοδομημένης περιοχής
Καστελλόκαμπος που βρίσκεται στην αρκτική πλευρά της πόλης της Πάτρας. Η
περιοχή μελέτης καθορίστηκε από τον εθνικό δρόμο ανατολικά, τη θάλασσα δυτικά,
τον ποταμό Χάραδρο νότια και βόρεια το δρόμο που οδηγεί στις εγκαταστάσεις της
Δ.Ε.Η. και καταλήγει στη θάλασσα ..
Η περιοχή Καστελλοκάμπου στις αρχές της δεκαετίας του '80, υπάγεται διοικητικά στο
Δήμο Πάτρας και στην Κοινότ/ταΡίουΙ4 . Είναι μια αδόμητη στο μεγαλύτερο μέρος της
περιοχή, με οικόπεδα της τάξης των 200 - 250 Τ.μ., σε μερικά από τα οποία έχουν
κατασκευαστεί μικρά, ισόγεια, λυόμενα, τα οποία είναι συνήθως αυθαίρετα κτίσματα.
Ένα μικρό μόνο τμήμα της περιοχής είναι χαρακτηρισμένο ως θέρετρο με δυνατότητες
ανέγερσης οικοδομών και σε αυτό, τα κτίσματα θεωρούνται νόμιμα.
Η ένταξη της περιοχής στο σχέδιο έγινε, σύμφωνα με τους μελετητές, για λόγους
καθαρά KOινωVΙKoύς, δεδομένου ότι οι περισσότεροι ιδιοκτήτες των μικρών οικοπέδων
ανήκαν σε χαμηλές, εισοδηματικά, τάξεις και επιθυμούσαν να κτίσουν σε αυτά
πρώτη(α') κατοικία.
Η περιοχή εντάχθηκε στο σχέδιο χαρακτ/ριζόμενη ως αραιοδομημένη και επομένως
ίσχυσε η επιβάρυνση με εισφορές σε γη και χρήμα που προέβλεπε το άρθρο 8 του Ν.
1337/1983.
Η συνολική περιοχή ένταξης καταλάμβανεέκταση 60 Ηα.
1.3 Γεν,κό.Xαρακτηp,σnκσ. τηςμελέτης
1.3.1 Πολεοδομική Οργάνωση της περιοχής
14 Στις μέρες μας λόγω του προγράμματος «Καποδίστριαζ» ιcαι μέσω της συνένωσης των Κοινοτήτων η
Κοινότητα ΡίΟ\) μετονομάστηκε σε Δήμο ΡίΟ\) στον οποίο υnάyoντω πλέον διοικητικά, πολλές πρώην
Κοινότητες της περιοχής.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7









Η περιοχή του Καστελλσκάμπου την περίοδο σύνταξης της μελέτης, εμφανίζεται ως
μια περιοχή με καθαρά προαστιακό χαρακτήρα και πολύ πράσινο. Είναι χώρος
επίπεδος, ενώ η σιδηροδρομική γραμμή που τον διατέμνει οδηγεί τους μελετητές στην
εκ των πραγμάτων οργάνωσή της σε δύο πολεοδομικές ενότητες, Ενδιαφέροντα
στοιχεία που αφορούν τις προτάσεις επί των πολεοδομικών ενοτήτων είναι τα εξής
Για τη σωστή σύνδεση των δύο πολεοδομικών ενοτήτων προτείνεται η δημιουργία
δύο ανισόπεδων κόμβων και δύο ανισόπεδων διαβάσεων πεζών,
Οι πολεοδομικές ενότητες χαρακτηρίζονται ως περιοχές αμιγούς κατοικίας και μόνο
η ζώνη τ/ς παραλίας χαρακτηρίζεται ως περιοχή γενικής κατοικίας.
Οι γειτονιές αποκτούν αυτοτέλεια από πλευρά εξυπηρέτησης καθημερινών
αναγκών.
Ο χώρος που περίβαλλε τα κέντρα των δυο γειτονιών ορίζεται ως χώρος που
επιτρέπεται η χρήση του λιανικού εμπορίου.
Δεν ορίζεται κανενός είδους αναπruξιακή ζώνη ή ζώνη ενίσχυσης γιατί δεν κρίνεται
ως απαραίτ/τ/.
1.3.2 Οργάνωση οδικού δικτύου
Η αναβάθμιση του οδικού δικτύου επιτυγχάνεται μέσω των παρακάτω κατευθύνσεων:
Ανάπτυξη περιφερειακής οδικής σύνδεσης με δρόμους απορρόφησης τ/ς μεγάλης
κυκλοφορίας.
Δημιουργία δύο παράλληλων στη σιδηροδρομική γραμμή συλλεκτ/ρίων που θα
συνδέονται μεταξύ τους με ένα πλέγμα τοπικών δρόμων.
Εστίαση της πολεοδομικής μελέτης στην ανάδειξη της παραλίας μέσω του
αποκλεισμού της κίνησης των αυτοκινήτων,
Δημιουργία δύο βασικών αξόνων τοπικών δρόμων οι οποίοι θα συνοδεύονται από
παράλληλους πεζοδρόμους και στους οποίους θα αποφεύΥεται, κατά το δυνατό η
διαμπερής κίνηση των αυτοκινήτων.
Δημιουργία δύο γραμμικών πάρκων και δυο πεζοδρόμων - ποδηλατοδρόμων που
θα συνδέουν τον εθνικό δρόμο με την παραλία.
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Δημιουργία θέσεων στάθμευσης στην παραλία όπου κρίνεται αναγκαία.










"Όσον αφορά τις κοινωφελείς και κοινόχρηστες εξυπηρετήσεις εκτιμήθηκε ότι η περιοχή
πρέπει να εξασφαλίσει χώρους πρασίνου που θα εξασφαλίζουν την προαστιακή της
μορφή. Ως εκ τούτου κατά τη Γ Φάση, προτείνονται:
Η διαμόρφωση δύο γραμμικών πάρκων, ένα εκ των οποίων θα λειτουργήσει ως
φίλτρο μέχρι την απομάκρυνση των υπαιθρίων αποθηκών της Δ.Ε.Η., οι οποίες
αποτελούν εστία μόλυνσης.
Η ανάπτυξη χώρων πρασίνου κατά μήκος της παραλίας η οποία αποτελεί και
σημείο αναφορά της μελέτης και όπου πρόκειται να φιλοξενηθούν χρήσεις
αναψυχής.
Η κατασκευή 2 δημοτικών σχολείων, 2 νηπιαγωγείων, 1 βρεφονηπιακού σταθμού, 2
χώρων αθλητικών εγκαταστάσεων, 2 χώρων ανάπτυξης πολιτιστικών
δραστηριοτήτων και 3 χώρων στάθμευσης.
1.4 Στoιχεiα τηςμελέτης στο. οποίο. εστίασε το ενδιαφέρον πις η τοπική κοινωνία
1.4.1 Χρήσεις Γης
Ολόκληρη η περιοχή χαρακτηρίστηκε ως περιοχή κατοικίας. Στα περισσότερα στ.
ορίστηκε ως χρήση η αμιγήςl5 κατοικία ενώ στα υπόλοιπα η γενικήΙ6.
Ι) Στην αμιγή κατοικία ορίστηκαν οι εξής ΧΡ11σεις:
κατοικία
παιδικές χαρές - γωνιές
χώροι άθλησης για παιδία 11-18 χΡονων
εμπορικά Κα/αστήματαγια εξυπηρέτησηκαθημερινώνανιryκών
UΊρια προσχολικής,στοιχειώδουςκαι μέσης εκπαίδευσης
θρησκειmKOίχώροι
UΊρια πολ\τιστικώνεκδηλώσεων
16 Στα στ που xαραnηρίστηKαν ως χώροι γενικής Κα/οικίας επιτράπηκαν πλην τ/ς αμιγούς Κα/οικίας
και οι ακόλουθες χρήσεις:
εσΤΙα/όρια - αναψυκτήρια
ni.PIa διασκέδασης - ταβέρνες
τουριστικές εγκαταστάσεις
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Το μέγεθος των υπαρχόvtων οικοπέδων.
Τα βασικά κριτήρια των μελετητών για τον καθορισμό των όρων δόμησης και






Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης
1.4.2 Οροι Δόμησης















Η αποφυγή επιπλέον μεγάλων κατατμήσεων.
Η δυνατότητα κατασκευής μιας τουλάχιστον κατοικίας με ανεκτή'? επιφάνεια ανά
οικόπεδο.
Η εξασφάλιση της μεγαλύτερης δυνατής επιφάνειας ακάλυπτου χώρου ανά
οικόπεδο.
Η διατήρηση της μικρής κλίμακας των κτισμάτων όπου καθίσταται δυνατό.
Η αισθητική αναβάθμιση της περιοχής.
Με βάση τα παραπάνω, διαμορφώθηκαν οι όροι και περιορισμοί δόμησης για την
περιοχή, όπως αυτοί αναγράφονται στον πολεοδομικό κανονισμό.
1.4.2.2 Όροι και περιορισμοί Δόμησης
Η περιοχή χωρίστηκε σε δύο τομείς, 1 και Il. Οι όροι και περιορισμοί δόμησης των
οικοδομήσιμωνχώρων καθορίστηκαν ως εξής
Τομέας 1
Θέση κτιρίων στο οικόπεδο και τρόπος δόμησης Το κτίριο τοποθετείται μέσα στο
οικόπεδο ελεύθερο, χωρίς όμως να εφάπτεται και στα δυο πλάγια όρια του
οικοπέδου. Όταν δεν εφάπτεται στο πλάγιο όριο του οικοπέδου επιβάλλεται
απόσταση του κτψίου από το όριο μεγαλύτερη ή ίση των 2,00 μ.
Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 300,00 μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
12,00 μ.
11 ΕvtUπωση προκαλεί ο όρος ~~ανεnή επι.φάνειφ> ο οποίος χρησιμοποιείται από τους μελετητές, αφορά
την αρτιότητα των οικοπέδων ιcΑι είναι εξαιρετικά aπρoσδιόριστoς.
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Η Επίδραση της Τοπικιις ΚοινωνίΟζ στη Διαδικασία Πολεοδόμησης







Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.): 0,5, ενώ η οφέλιμη επιφάνεια πρέπει να μην
υπερβαίνει τα 150,00 Τ.μ.
Συντελεστής κατ' ΟΟγκο (Σ.σ): 2,8.
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός ορόφων κτιρίων: 2 όροφοι.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: 7,50 μ.
Ακόμα κατά παρέκκλιση της αρτιότητας, θεωρούνται άρτια και οικοδομήσιμα όλα τα
οικόπεδα, με όποιες διαστάσεις κι αν είχαν μέχρι τις 10.3.198218.
Τομέας Π
Θέση κτιρίων στο οικόπεδο και τρόπος δόμησης Το κτίριο τοποθετείται μέσα στο
οικόπεδο ελεύθερο, χωρίς όμως να εφάπτεται και στα δυο πλάγια όρια του
οικοπέδου. Όταν δεν εφάπτεται στο πλάγιο όριο του οικοπέδου επιβάλλεται
απόσταση του κτιρίου από το όριο μεγαλύτερη ή ίση των 2,00 μ.
Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 750,00 μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
20,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης 40%.
Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.): 0,4, ενώ η οφέλιμη επιφάνεια πρέπει να μην
υπερβαίνει τα 400,00 Τ.μ.
Συντελεστής κατ' ΟΟΥΚΟ (Σ. ο.): 2,0.
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός ορόφων κτιρίων: 2 όροφοι.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: 7,50 μ.
Κατά παρέκκλιση της αρτιότητας, θεωρούνται άρτια και οικοδομήσιμα όλα τα
οικόπεδα, με όποιες διαστάσεις κι αν είχαν μέχρι τις 10.3.1982.
Επίσης και για τους δύο τομείς (Ι,Π), ισχύουν τα παρακάτω:
Ι! Η παρέκκλιση της αρτιότητας μέσω της νομιμοποίησης κάθε οικοπέδου που προϋπήρχε του '82
ενισχύει και επιβραβεύει την αυθαιρεσία στην κα:τάμηση των οικοπέδων σε συνδυασμό με την ανάπrυξη
κω διατήρηση της ΠOλεoδoμιιcιίς (~μάστιγας:». της μΙΙCΡOϊδΙOΙCΤΗσίας.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7










Κατά παρέκκλιση επιτρέπεται σε ό'λα τα μικρά οικόπεδα υπέρβαση του Συντελεστή
Δόμησης και του ποσοστού κάλυψης μέχρι συνολικής επιφάνειας 100,00 Τ.μ.
Επ$άλλονται πρασιές μεταβλητών διαστάσεων (2,50 - 3,00 - 4,00 - 6,00) όπως
σημειώνονται στο ρυμοτομικό σχέδιο.
Σε περίπτωση χορήγησης άδειας οικογενειακής στέγης δεν επιτρέπεται παρέκκλιση
από τα ύψη όπως καθορίστηκαν παραπάνω.
Όλες οι κατασκευές του δώματος Π.χ. απολήξεις κλιμακοστασίων, θα πρέπει να
εναρμονίζονται με τον όγκο και το σ,(ήμα τ/ς οικοδομής για το καλύτερο δυνατό
αποτέλεσμα.
Όλες οι κατασκευές επιβάλλεται να ελέγχονται μορφολογικά από την Ε.Ε.Α.Ε.
1.5 Σχολιασμός και ελλείψεις της Πολεοδομικής Μελέτης
Όσον αφορά την ρεαλιστικότητα και την ποιότητα (τεχνικά, εκφραστικά, επιστημονικά)
της μελέτης ο επιεικέστεροι χαρακτηρισμοί που θα μπορούσαν να δοθούν είναι
ουτοπική, μη εφαρμόσιμη, μη άρτια, ατελής και κακογραμμένη. Καθίσταται φανερό ότι
οι μελετητές στερούνται εμπειρίας, και πραγματικής πολεοδομικής ειδίκευσης. Σήμερα,
17 χρόνια μετά την ανάθεση της μελέτης, τα ίδια προβλήματα εξακολουθούν να
παραμένουν, ενώ καμία σχεδόν από τις ρυθμίσεις της μελέτης δεν εφαρμόσθηκε. Η
ανάπτυξη και εξιryίανση της παραλίας δεν επήλθαν ποτέ, ενώ το βασικό πρόβλημα της
διαμπερούς κίνησης των αυτοκινήτων εμφανίζεται πιο οξυμένο από κάθε άλλη φορά.
Κάθε προσπάθεια βελτίωσης του κυκλοφοριακού προβλήματος σπά πλευράς Δήμου,
μέσω της αλλαγής της επιτρεπόμενης ροής και της δημιουΡΎίας μονόδρομων στέφθηκε
με απόλυτη αποτυχία.
Η πολύ χαμηλή ποιότητα της μελέτης είναι χαρακτηριστικό ΎVώρισμα ό'λα/ν των
μελετών που προκηρύχθηκαν την περίοδο της Ε.ΠΑ. και αποδίδεται, μεταξύ ά)J..ων,
στη μαζική αύξηση του αριθμού των μελετών και στην αναντιστοιχία μεταξύ αυτών και
του διαθέσιμου επιστημονικού δυναμικού πολεοδόμων.
Γενικότερα, θα μπορούσαμε να πούμε ότι η μελέτη παρουσιάζει τα κ'λασσικά
θεμελιώδη στοιχεία του μεταπολεμικού προτύπου πολεοδόμησης στα οποία αξίζει
κανείς, να αναφερθεί:
Δίνεται έμφαση στην κυριαρχία και προνομιακή μεταχείριση της μικρο'ίδιοκτησίας.
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σε συνδυασμό με την έλλεtη.πι των τεχνικών





Η πολεοδόμηση εξυπηρετεί τα κυκλώματα: α) παράνομης κατάτμησης, β) νόμιμης
εκτός σχεδίου δόμησης κω γ) νομιμοποίησης των αυθαιρέτων.
Εξάλ/ου, σύμφωνα με πρόσφατο κείμενο του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. που αναφέρετω στην
πολεοδόμηση στην Ελλάδα τη δεκαετία του '80: «Η αστtκοποίηση του περιαστικού
χώρου έγινε αποκλειστικά με αυθαίρετες κατατμήσεις και παράνομη δόμηση που
θ θ 'θ ,19 20εσμο ετη ηκαν στη συνεχεtα )} .
Από τα παραπάνω αVΤιλαμβάνετω κανείς ότι Ot η Πολεοδομtκή Μελέτη Επέκτασης
Καστελλοκάμπου χαρακτηρίστηκε από διαπλεκόμενους στόχους αναπτυξιακής
πολιτικής (οtκονομική μεγέθυνση), κοινωνtκής πολιτικής (άμβλυνση κοινωνικών
ανισοτήτων) και νομιμοποίησης των αυθαφέτων. Είναι φανερό ότι η οικιστική
επέκταση και η νομιμοποίηση των αυθαφέτων αφορούσε κατά βάση τμήμα του
συστήματος της «εκλογικής πελατείαζ)) παρά μέσο της, απαραίτητης για την
εξυπηρέτηση των στεΥαστικών αναγκών, ΟΙΚtστικής ανάπτυξης της πόλης της Πάτρας.
Εξάλλου, μέσω της πολεοδόμησης της περιοχής, αυξήθηκε η μικροκαmταλιστική
εκμετάλλευση της γης και ενtσχύθηκαν τα μικροαστικά στρώματα 2l .
},6 Διαδικασίες έγκρισης της Πολεοδομ..-ής Μελέτης Επέκτασης της Περιοχής
Καστελλολ"ό.μπου
Παρακάτω παρουσιάζεταιαναλυτικά η πορεία της ΠολεοδομικήςΜελέτης Επέκτασης
της περιοχής Καστελλοκάμπου μέχρι και την έγΚρtσή της, μέσω των πρακτικών των
δtαφόρωνκρατικώνυπηρεσιώνκαι των Ο.Τ.Α.
1.6.1 Η στάση του Δήμου Πάτρας ως προς την πολοεοδόμηση της περιοχής
Καστελλοκάμπου
Αξίζει να αναφερθούμε στην πολιτική ταυτότητα του Δήμου Πάτρας, καθ' όλη τη
διάρκεια πολεοδόμησης της περtOχής Καστελλοκάμπου. Κατά την ΧPOvtκTι περίοδο
19 ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996: 12.
20 αικονόμου,Πετράκος, 1999: 416-8.
21 Γετίμης, 1989: 29.
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1983 - 198722 σημειώνονται οι εξής αJJ..αγές στην πολιτική ηγεσία του Δήμου Πάτρας:
Από το 1982 μέχρι το 1986 Δήμαρχος της Πάτρας ήταν ο Θεόδωρος ΆWΙνOς, πολιτικά
υποστηριζόμενος από το ΚΚΕ. Από το 1986 μέχρι το 1998 Δήμαρχος της Πάτρας
ήταν ο Ανδρέας Καράβολας, υποστηριζόμενος από το ΠΑΣ.σκ Επομένως επί Θ.
Αwίvου χαράχθηκε η πορεία της πολεοδόμησης μέχρι και την παράδοση της Γ' Φάσης,
ενώ η επεξεργασία και η εκδίκαση των ενστάσεων έγινε εξ ολοκλήρου τον καιρό της
















Καθ' όλη τη διάρκεια πολεοδόμησης η συμπεριφορά των Δημοτικών Συμβουλίων,
αντικατοπτρίζει τις απόψεις διαφορετικών προσώπων, τα οποία υποστηρίζονται αρχικά
από διαφορετικό και στη συνέχεια, από το κυβερνών κόμμα.
Δεν μπορούμε να εξάγουμε συμπεράσματα σχετικά με τις μεταβολές στη συμπεριφορά
των Συμβουλίων έναντι της πολεοδόμησης, δεδομένου ότι όλη η σχετική αλληλογραφία
που μας έχει χορηγηθεί αφορά την περίοδο δημαρχίας Καράβολα. Ως εκ τούτου, τα
μόνα σχόλια που μπορούν να προκύψουν, αφορούν τη συσχέτιση πολιτικής ταύτισης
σΤΑ - Κράτους και της πορείας της πολεοδόμησης.
Η περίπτωση της «Επέκτασης Σχεδίου Πόλης Πάτρας στην περιοχή Καστελλοκάμπου)),
αντιμετωπίστηκε σε μία μόνο Συνεδρίαση του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας και σε
μία Συνεδρίαση του Κοινοτικού Συμβουλίου Ρίου. Το Δημοτικό Συμβούλιο Πάτρας
γνωμοδότησε θετικά για την Πολεοδομική Μελέτη με την υπ' αριθ. 150/ 86, απόφασή
του. Το Κοινοτικό Συμβούλιο Ρίου με την υπ' αριθ. 10/ 86 απόφασή του γνωμοδότησε
ομοίως, υπέρ της έγκρισηςτης πολεοδομικήςμελέτης".
Αναλυτικάγια το περιεχόμενοτης συνεδρίασηςεπισημαίνονταιτα εξής
1.6.1.1 18η Συνεδρίαση Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας, Ι η Απριλίου 1986, απόφαση
υπ' αριθ. 150/1986"
Το μοναδικό θέμα της 18ης Συνεδρίασηςτου Δημοτικού Συμβουλίουήταν η «Εξέταση
ενστάσεων που υποβλήθηκαν κατά της ένταξης στο Σχέδιο Πόλης της περιοχής
Καστελλοκάμπου(σχετική εισήγηση Επιτροπής Σχεδίου Πόλης»)). Κατά τη διάρκεια
της συνεδρίασης,τα μέλη του Σώματοςτου Συμβουλίουκαι αφού πρώτα συμφώνησαν
22 Η περίοδος πολεοδόμησης της περιοχής Καστελλο1l:άμπου ήταν αρκετά σWτoμη, δεδομένου ότι
αποτελεί σπάνια περίπτωση μελέτηςπου εκπονήθηκε και εγκρίθηκε εμπρόΟεσμα.
23 Παρ' όλη την επίμονη και τακτική επικοινωνία μας με τον Δήμο Ρίου προκειμένου να μας χορηΥηθούν
τα πρακτικά της απόφασης το αίτημά μας δεν έγινε δεκτό. Ο Δήμος ωtέ&oσε την άρνησή του να μας
εξυπηρετήσει στις ανακo:rατάξεις που έχουν συντελεστεί στα αρχεία του τμήματος Τεχνικών Υπηρεσιών.
λί:ιΥω της πρόσφατης συνένωσης των Κοινοτήτων υπό τη διοικητική αρχή του Δήμου Ρίου.
24 Πρακτικά της υπ' Cφιθ.150 Ι 86 Απόφασης Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας.
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ομόφωνα για την ένταξη της περιοχής στο σχέδιο πόλης25 εκδίκασαν τις ενστάσεις που
υποβλήθηκαν κατά της Επέκτασης του Σχεδίου Πόλης στην περιοχή Καστελλοκάμπου
Δήμου Πάτρας και Κοινότητας Ρίου Ν.Αχαϊας26.
Το Δημοτικό Συμβούλιο Πάτρας εξέτασε μόνο τις ενστάσεις της περωχής που ανήκαν
στο Δήμο Πάτρας και για την λήψη των αποφάσεών του ο Πρόεδρος του Συμβουλίου,
θεώρησε ουσιώδες να γίνουν οι παρακάτω διευκρινήσεις
Η Επιτροπή Σχεδίου Πόλης συνεδρίασε κατ'επανάληψη - δεδομένου ταυ μεγάλου
αριθμού των ενστάσεων - προκείμενου να καταλήξει στις αποφάσεις της οι οποίες
τις περισσότερες φορές, λήφθηκαν ομόφωνα.
Έμφαση δόθηκε στο γεγονός ότι στην Επιτροπή Σχεδίου Πόλης εκπροσωπούνται
όλες οι τάσεις ταυ Δημοτικού Συμβουλίου. Μ' αυτό τον τρόπο, θεωρεί ο Πρόεδρος,
καθίσταται σαφές ότι η εκδίκαση των ενστάσεων είναι ανεξάρτητη πολιτικών
σκοπιμοτήτων και προσδοκιών και ότι - στην προκειμένη περίπτωση - οι αποφάσεις
της Επιτροπής είναι αποτέλεσμα μιας διακομματικής συμφωνίας η οποία στηρίζεται
σχεδόν πάντα,. στην απόλυτη πλεωψηφία.
Οι περιπτώσεις στις οποίες δεν υπήρξε ομόφωνη απόφαση αριθμούνται στις δύο. Η
μία αφορούσε την αύξηση του συντελεστή δόμησης κατά 0,2 σε σχέση με τον
προτεινόμενο από τους μελετητές 0,5 και μόνο ένα εκ των μελών της Επιτροπής
πρότεινε μια τόσο μεγάλη αύξηση. Η δεύτερη περίπτωση σχετιζόταν με το
κοινόχρηστο χώρο μπροστά από το Ξενοδοχείο Αχάια Μπιτς και την ένσταση των
ενισταμένων για κατάΡΎηση του πεζοδρόμου. Και εδώ η απόφαση πάρθηκε με
πλεωψηφία.
Το γεγονός ότι κατά τη διάρκεια της Συνεδρίασης παραβρίσκονταν αρκετοί
ενδιαφερόμενοι ενιστάμενοι, οδήγησε τον πρόεδρο στην πρόταση της κοινής
εκπροσώπησης οπό ένα άτομο, πολιτών των οποίων οι ενστάσεις είχαν σχετικό
25 Η ένταξη της περιοχής μελέτης στο Σχέδω ΠόΙης Πάτρας έγινε με ζώνη κανονιστικών όρων δόμησης
ως πρώτη κατοικία μέσω της υπ' αριθ. 47/ 14.10.1985 απόφασης Κοινοτικού Συμβουλίου Ρίου και του
υπ' αριθ. 49681/ Π 336/18.10.1985 έγγραφο του Δήμου Πάτρας).
26 Βασικές παράμετροι που λήφθηκαν υπόψη κατά την εξέταση των ενστάσεων ήταν:
α) Το 6185 / Π 49 / 31.1.1986 έγγραφο του ιc. Δημάρχου (Δ.Τ.Υ.) με το οποίο διαβιβάστηκαν οι
ενστάσεις που υποβλήθηκαν Kαrά της έντ~lJς στο Σχέδιο Πόλης της περιοχής Καστε)).οκάμπου στο
Προεδρείο του Δημοτικού Συμβουλίου.
β) Οι υπ' αριθ. 5/ 11.2.1986, 6 /18.2.1986 και 7 / 21.2.1986 εισηyητιΙCΈς γνωμοδοτήσεις της Εmτροπής
Σχεδίου Πόλης η οποία εξέτασε ης ενστάσεις.
Υ) ΤΟ 16302/Α 48/26.3.1986 έγγραφο του Κο Δημάρχου (Δ.Τ.Υ.), με το οποίο διαβιβάστηκεένσταση
του ξενοδοχείου«HOTEL ACHAIA>" το οποίο συσχετίστηκε με το θέμα αυι:ό.
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1.6.2.1 Εισήγηση του Τμήματος Πολεοδομίας και ΠΕ. υπ' αριθ. Χ Ε. 144/86 προς το
Σ.χ.ο.π Νομού Αχαϊας"
Τους στόχους και το περιεχόμενο της Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της
περιοχήςΚαστελλοκάμπου.29
Τις Συνεδριάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου ακολούθησαν μια σειρά συνεδριάσεων
του Τμήματος Πολεοδομίαςκαι ΠΕ. και του Σ.χο.n κατά τις οποίες επισημαίνονται
τα εξής
1.6.2 Β στάση του Τμήματος Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών και του
Σ.Χ.Οπ. Ν. Αχαιας ως προς τ/ν ένταξη σε Σχέδιο Πόλης τ/ς περιοχής
Καστελλοκάμπου
30
περιεχόμενο. Επιπλέον, τονίστηκε, εμμέσως, η δημοκρατική διάσταση των
συμμετοχικών διαδικασιών, ενώ υποστηρίχθηκε η δυνατότητα των ενισταμένων να
προβάλλουν τα συμφέροντά τους ακόμα και ατομικά, αν αυτοί έκριναν πως ήταν
σκόπιμο και πιο αποτελεσματικό.
Η Υπηρεσία του Τμήματος Πολεοδομίας και ΠΕ εισηγήθηκε στο Σ.χ.ο.n του Νομού
Αχαϊας για την «Έγκριση Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης στον Καστελλόκαμπο
της Κοινότητας Ρίου και του Δήμου Πάτρας του Νομού Αχαϊαζ»). Το περιεχόμενο της
εισήγησης περιλάμβανε:
Λαμβάνοντας υπόψη τα παραπάνω ο Δήμος γνωμοδότησε σύμφωνα με την παράγραφο
2 του άρθρου 3 του Ν.Δ/τος της 17.7.1923, για κάθε μια από τις ενστάσεις που
υποβλήθηκαν από τους ενδιαφερόμενους δημότες, μετά τη σχετική ανάρτηση που έγινε
από 2.1.1986 έως 24.1.1986 σε αίθουσα του Δημοτικού Καταστήματος, των
προτεινόμενων ρυμοτομικών διαγραμμάτωντης Β' Φάσης της οριστικής πολεοδομικής
μελέτης επέκτασης της περωχής Καστελλοκάμπου27 . Αναλυτικά, η άποψη του Δήμου
ως προς την εκδίκαση των ενστάσεων θα παρουσιαστείστην παράγραφο 2.7.2.














21 Η μελέτη στάλθηκε στο Δήμο για το σκοπό της ανάρτησης και γνωμοδότησης με το υπ' (ψ\θ. ΧΕ.
267/16.12.1985 έγγραφο της Νομαρχίας Αχωαι; - Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών.
28 Πρακτικά της υπ' αριθ. ΧΕ. 14 Ι 4 Ι 86 εισήγησης του Τμήματος Πολεοδομίας και Πολεοδομικών
Εφαρμογών της Νομαρχίας Αχαϊας προς το Σ.Xo.rι Ν. ΑχαϊΟζ.
29 α) Σύμφωνα με το άρθρο 6 του Ν. 1337 Ι 1983, η Πολεοδομική Mελtτη εναρμονίζεται με τις
κατευθύνσεις του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) και εξειδικεύει τις προτάσεις και τα
προγράμματά του κατά πολεοδομική ενότητα.
Η ΠoλεoμιΙCΉ Μελέτη εγκρίνεται με Προεδρικό Διάταγμα ύστερα από Ύνώμη του Συμβουλίου
Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος του Νομού και του οικείου ΔημonKoύ ή Κοινonκού
Συμβουλίου, κατά τη διαδικασία του άρθρου 3 του Ν.Δ/τος 17.7.1923.
J
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Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης












Τις κατευθύνσεις του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου Πάτρας σχετικά με την
περίπτωση ένταξης του Καστελλοκάμπου.
Τον tλεyXo εφικτότητας των προτάσεων του Γ.Π.ΣJl.
Τους προτεινόμενους από τους μελετητές όjX>υς δόμησης, τους κοινόχρηστους και
κοινωφελείς χώρους καθώς και τις χρήσεις γης2.
Τις απόψεις του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας και του Κοινοτικού Συμβουλίου
Ρίου όπως αυτές προέκυψαν ύστερα από την εκδίκαση των ενστάσεων. Σχετικά με
τις απόψεις του Δημοτικού και του Κοινοτικού Συμβουλίου επισημάνθηκαν τα
εξής
1. Το Δημοτικό Συμβούλιο γνωμοδότησε θετικά για την υπόψη επέκταση του Σχεδίου
με την υπ' αριθ. 150/ 86 απόφαση, έκανε γενικές παρατηρήσεις επί των ενστάσεων
και τόνισε ότι οι παντελώς ρυμοτομούμενες ενστάσεις έπρεπε να μεταφερθούν
(αποκατασταθούν) στην ίδια πολεοδομική ενότητα.
β) Ειδικά η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης (π.Μ.Ε.) έχει σαν αντικείμενο την ένtαξη στο σχέδιο των
εκτός σχεδίου περιοχών μέσα στα όρια που προσδιορ{ζοvtα/ ωrό το Γ.π.Σ.
30 α) Στα πλαίσιατου πρoyράμμαroςτου Υ.χο.π. «ΕπιχείρησηΠολεοδομικήςAνa.συγκρό!ησης» έχουν
ανατεθεί και εκπονούvtαιγια την πόλη της Πάτρας - τη δεδομένη χρονική στιγμή (1986) - οι μελέτες:
Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο, Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης - Αναθεώρησης και Τοπογραφικά -
Kτη,ιατoγρa.φιKά διαγράμματα. Εργοδότης των μελετών είναι το Νομαρχιακό Ταμείο Αχαϊας και
Διευθύνουσα Υπηρεσία το Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών.
Οι μεJ.tTες εκπονούvtα/ με προδιαγραφές, σταθερότυπα και υπομνήματα που συντάχθηκαν για το
Υ.χ.ο.π., ενιαία για όλη τη χώρα, με πλαίσιο τον Οικιστικό Νόμο 1337/83. Η ειcπ6νηση τους γίνεται
από μελετητικέςομάδεςκαι επιβλέπονταιαπό τοπικό συλλογικόόργανο (Επιτροπή Eπίβλε\IΠΊς).
Οι ο.ΤΑ. και οι άλλοι κοινωνικοί φορείς συμμετέχουν σε συσκέψεις για την παρακολούθηση των
μελετών, την ενημε'ρωση του Κοινού και τον καθορισμό των ειcάστoτε προτεραιοτήτων στην
αντιμετώmσητων προβλημάτων.
β) Για τις συγκεκριμένεςμελέτεςτης πόλης της Πάτραςμέχρι τις 14/4/86 είχαν εκπονηθεί:
Γ.π.Σ. Προωθείτογια έκδοση Υπ. Απόφασης
Π.Μ.Ε.Α Είχε παραδοθείη Α' φάση όληςτης Πάtpa.ς
Π.Μ.Ε.Α Είχε παραδοθείΑ', Β' και Γ' φάση ΚαστεΙλοκάμπου.
31 Η έκταση της περιοχής ένταξης ανέρχεται στα 60 Ηα. Το σύνολο των εισφορών σε Υη εκτιμάται στα
10,64 Ηα ενώ τα υπάρχοντα κοινόχρηστα και κοινωφελή είναι 9,94 Ηα. Το άθροισμα των εισφορών και
των υπαρχόντων κοινοχρήστων και κοινωφελών, καλύπτει την έκταση για τον προτεινόμενο ανrίστOΙXO
εξοπλίσμο, ανε'Ρχεται στα 20,14 Ηα και αποτελεί το 33,5 επί της συνολικής επιφάνειαςτης περιοχής.
32 Όπως αυτοί αναφέρθηκαν αναλιmKά στις παραγράφους 1.3 και 1.4.
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2. Το Κοινοτικό Συμβούλιο Ρίου γνωμοδότησε θετικά για επέκταση του Σχεδίου με
την υπ' αριθ. Ι Ο Ι 86 απόφαση ενώ οι μη τεκμηριωμένες προτάσεις του αφορούσαν:
α) την εξαίρεση των μικρών ιδωκτησιών και κτισμάτων οποιασδήποτε κατασκευής
από τη ρυμοτόμηση, β) την αύξηση του ποσοστού κάλυψης στην τιμή του 60 %, γ)
την αύξηση του Συντελεστή Δόμησης στην τιμή 0,7 για τον τομέα Ι και 0,5 για τον
τομέα 11 και δ) την μείωση της αρτιότητας των οικοπέδων του τομέα Π από 750 τ.μ.
σε 500 τ.μ.
Την άποψη της Υπηρεσίας, κατόπιν λεπτομερούς εξέτασης των παραπάνω, σχετικά
με την έγκριση της μελέτης και τις τροποποιήσεις που έπρεπε να δεχθεί.
Άποψη της Υπηρεσίας
Κρίνεται σημαντική η εκτενής αναφορά στην άποψη της Υπηρεσίας όπως αυτή
διαμορφώθηκε ύστερα από την εξέταση των παραπάνω, δεδομένων των πολλών
τροποποιήσεων που επέβαλε στο σχέδιο αναφορικά κυρίως με τους όρους δόμησης. Τα
βασικά σημεία τροποποίησης της μελέτης ήταν:
Λόγω αποδοχής των ενστάσεωJ3 σε θέματα κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων
εισηγείται την εν μέρει μείωσή τους προκειμένου να αποφευχθεί η ρυμοτόμηση των
υπαρχουσών οικοδομών.
Διαφοροποιείται σε ορισμένα θέματα μικρής κλίμακας με Δήμο και Κοινότητα για
λόγους καθαρά πολεοδομικούς ούτως ώστε να διατηρηθούν οι βασικές αρχές της
μελέτης
Μεταβάλλονται οι όροι Δόμησης και ο Πολεοδομικός Κανονισμός γενικότερα
σύμφωνα με την προτροπή των ενδιαφερομένων σJJ...ά και τη θετική άποψη των
μελετητών.
Για την περίπτωση τροποποίησης του Πολεοδομικού Κανονισμού και των όρων
δόμησης αναφέρονται
Επιβολή πρασιών μεταβλητών διαστάσεων (1,50 - 2,00 - 2,50 - 3,00 - 4,00 - 6,00
μ).
Προτείνεται χρήση κατοικίας και καταστημάτων βασικής εξυπηρέτησης αναγκών
σε όλα τα στ. Επιπλέον σε ορισμένα στ επιτρέπονται χρήσεις: εστιατορίων,
κτιρίων διασκέδασης, τουριστικών εγκαταστάσεων.
33 Σ' αυτή την περίπtωση υπόρ',ιει ταύτιση των απόψεων μεταξύ Υπηρεσίας και Δημ<mιcoύ - Κοινοτικού
Συμβουλίου.
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Τα ελάχιστα όρια εμβαδού και προσώπου καθώς και οι όροι και περιορισμοί
δόμησης των οικοπέδων κατά τομείς] και Π όπως αυτοί τροποποιήθηκαν.
Στον πίνακα που ακολουθεί διακρίνουμε τις αλJ..λ1γές στους Όρους Δόμησης μεταξύ της
πρότασης των μελετητών και της εισήγησης της Υπηρεσίας πρσς το ΣΧΟΠ
Επισημαίνεται ότι αυτή είναι και η τελική μορφή που πήραν οι όροι Δόμησης
(σύμφωνα με το κείμενο της Γ' Φάσης).
ΤΟΜΕΑΣΙ ΤΟΜΕΑΣΠ
Όροι Δόμησης Όροι Δόμησης Όροι Δόμησης με Όροι Δόμησης Όρο. Δόμησης μετροποποίηση τροποποίησημελετητών Yπηoεσίαc μελετητών Yπηoεσίαc
Eλάnστo ειιΒαδόν 300,ΟΟτ.ιι. 300,00,,". 750,ΟΟτ.ιι. 600,ΟΟτ.ιι.
EλiιYtστo πnόσωπo 12,00.. 12,ΟΟιι. 20.00". 200011.
Μέγιστο επιτρεπόμενο 40% 40% 40% 40%ποσοστό κάλυwl1C
Σ.Δ. 0,5 0,6 0,4 0,6
Οωέλιιιπ επιΦάνεια 150,ΟΟιι. καιιία αναφοοά 400,ΟΟιι. καιιία ανα/ΟΟΩά
ΣΔ 28 καιιία ανα/DOpά 2,0 καιιία αΙΙα/!)Οnά
Μέγιστος επιτρεπόμενος
2 2 2 2Irmιθιιoc onό<Dcuv
Μέγιστο επιτρεπόμενο 7,50μ. 7,50μ. 7,50μ. 7,50μ.ύιιιoc κτωίου
Πη-Υή: Ιδία επεξεργασία
Στους όρους και περιορισμούς δόμησης των οικοπέδων προστέθηκαν και κάποιες
παρεκκλίσεις, οι οποίες διαφοροποιούνται των αVΠστoίχων των μελετητών:
ΤΟΜΕΑΣΙ
Κατά παρέκκλιση θεωρούνται άρτια και οικοδομήσιμα τα οικόπεδα εφ' όσον: α)
έχουν κατά τη δημοσίευση του παρόντος διατάγματος ελάχιστο πρόσωπο 8,00 μ.
και ελάχιστο εμβαδόν 300,00 τ.μ. β) Πρσκόπτουν από την οριστική πράξη
εφαρμογής της πολεοδομικής μελέτης ή προέρχονται από εισφορές σε γη σύμφωνα
με το Αρ.8 του Ν.133? 11983 με όποιες διαστάσεις κι αν έχουν.
ΤΟΜΕΑΣΠ
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Κατά παρέκκλιση θεωρούνται άρτια τα οικόπεδα εφόσον :α) έχουν κατά τη
δημοσίευση του παρόντος διατάγματος ελάχιστο πρόσωπο 12,00 μ. και ελάχιστο
εμβαδόν 300,00 Τ.μ. β) ισχύει ότι και για τον Τομέα Ι.
Και για τους δυο τομείς ισχύουν οι παρακάτω αποκκλίσεις:
Θεωρούνται άρτια και οικοδομήσιμα τα οικόπεδα εφόσον μέσα σ' αυτά εΥγράφεται
κάτοψη κτψίου με ελάχιστη επιφάνεια 50 Τ.μ. και ελάχιστη διάσταση 5 μ.
Ορίζεται συντελεστής δόμησης 1,4 και μέγιστο ποσοστό κάλυψης 70 % για
οικόπεδα εμβαδού μικρότερου των 150 Τ.μ. εφόσον η συνολική επιφάνεια ορόφων
δεν υπερβαίνει τα 120 Τ.μ. )4
Επιβάλλεται η διάσπαση του όγκου των κτψίων σε μικρότερα λειτουργικά ενιαία
ώστε να μην προlC'ύmειόγκος μεγαλύτεροςτων 1500 Κ.μ.
Από τη μελέτη της εισήγησης της Υπηρεσίας εξάγουμε κάποια σημαVΤΙKά
συμπεράσματα σχετικά με τον βαθμό που η τοπική κοινωνία μπορεί να μεταβάλλει τις
«τυπικά))» τεκμηριωμένες προτάσεις των μελετητών για μια περιοχή. Επιπλέον,
σχετικά με το ποιες κατηγορίες πιέσεων συνήθως ευοδώνονται. Εντύπωση προκαλεί το
γεγονός ότι οι πολίτες αΧλά και η υπόλοιπη κοινωνία δεν εστίασαν στην πραγματικά
ελλιπή και μη εφαρμόσιμη μελέτη, ούτε σε προτάσεις που θα μπορούσαν να
προστεθούν σε αυτή και να αναβαθμίσουν ουσιαστικά την περιοχή του
Καστελλοκάμπου.
Είναι φανερό ότι σε θέματα εξασφάλισης αρτιότητας και αύξησης του Συντελεστή
Δόμησης τόσο ο Δήμος και η Κοινότητα, όσο και η Υπηρεσία, παροοοιάζουν την
μεγαλύτερη ελαστικότητα ως προς τη διαμόρφωσή τους. Κάτι τέτοιο αποδίδεται στην
πρωταρχική έγνοια του ιδιοκτ/τη γης να διατηρήσει και να αυξήσει τις δυνατότητες
μικροκαπιταλιστικής εκμετάλλευσής της.
Αν αναλογιστεί κανείς ότι η ένταξη της περιοχής στο σχέδιο συνεπάγεταΙ, πέραν της
νομιμοποίησης των αυθαιρέτων κτισμάτων και ένα πλήθος ιδιοκτησιακών ωφελειών
(π.χ. ορίζεται συντελεστής δόμησης 1,4 και μέγιστο ποσοστό κάλυψης 70 % για
Οlκόπεδα εμβαδού μικρότερου των 150 τ. μ. εφόσον η συνολική επιφάνεια ορόφων δεν
34 Η παρέκκλιση αυτή έχει εφαρμογή μόνο σε οικόπεδα που έχουν προκύψει από κατάτμηση μέχρι τις
10.3.1982. Οι εξαιρετικά υψηλές τιμές του Σ.Δ. και του ποσοστού κάλυψης είνω μια προσθήκη τ/ς
Υπηρεσίας και διαφοροποιείται από τις προτάσεις των μελετητών οι οποίοι είχαν προβλέψει μόνο για την
εξασφάλιση της αρτιότητας.
35 Με τον όρο «τυπικά» εννοούμε ότι από τη επεξεργασιά της Πολεοδομικής Μελέτης αντιλαμβάνεται
κανείς την σχετική απειρία και άγνοια των μελετητών, όσον αφορά την α:ιι:οτελεσματική και ρεαλιστική
πρόταση πολεοδόμησης μιας περιο-χής. Σε προηγούμενη ΠοΡάΥραφο (παρ.2.5) έγινε εκτενής αναφορά
στο συγκεκριμένοθέμα.
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υπερβαίνει τα 120 τ.μ.), καθίσταται πλέον φανερός ο χαρακτήρα της πολεοδόμησης
όπως και τα συμφέροντα που αυτή εξυπηρετεί.
Ως εκ τούτου ενισχύεται η μικροϊδιοκτησία και μέσω των διαφόρων προνομιακών
παρεκκλίσεων που εφαρμόζονται, δίνεται η εντύπωση ότι το ίδιο το Δημόσιο
αποσκοπεί στην διατήρηση και προώθηση αυτής της, αρνητικής για την οικιστική
ανάπτυξη, κατάστασης. Η αρνητική συμπεριφορά της τοπικής κοινωνίας σε διάφορα
θέματα αισθητικής αναβάθμισης και περιβαλλοντικής - οικιστικής εξυγίανσης είναι η
βασική αιτία που ο περιαστικός χώρος της Πάτρας (αλλά και της Ελλάδας),
αντιμετωπίζει τόσα σοβαρά, μη αναστρέψιμα προβλήματα.
1.6.2.2 Συνεδρίαση της Επιτροπής Επίβλεψης της 15.4.198636
Το θέμα της Συνεδρίασης της Επιτροπής Επίβλεψης ήταν: «Κατευθύνσεις Γ' Φάσης
π.Μ.Ε. Καστελλοκάμπου Πάτρα9>. Με βάση τις ενστάσεις που υποβλήθηκαν από τους
ενδιαφερόμενους και τις γνωμοδοτήσεις του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας και του
Κοινοτικού Συμβουλίου Ρίου η Επιτροπή Επίβλεψης έθεσε τις κατευθύνσεις της ως
προς την πολεοδόμηση της περιοχής. Δεν πρέπει να παραλειφθεί εδώ. ότι στη λήψη των
αποφάσεων της Επιτροπής σημαντικό ρόλο έπαιξαν η παρουσία και η συζήτηση με
τους ανάδοχους μελετητές καθώς και η συζήτηση και η συμφωνία με τις κεντρικές
υπηρεσίες του Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ 37 .
Από την μελέτη των πρακτικών των κατευθύνσεων της Επιτροπής Επίβλεψης. διακρίνει
κανείς την σχετική ταύτιση στις προτάσεις αναπροσαρμογής της μελέτης και με τις
προηγούμενες της Υπηρεσίας για το Σ.χ.ο.π. Το γεγονός αυτό αποδεικνύει την
εξάρτηση μεταξύ των αποφάσεων των τοπικών οργάνων και των αποφάσεων που
υπαγορεύει η κεντρική εξουσία. η οποία ουσιαστικά, θέτει τις τάσεις και καθορίζει τη
τελική μορφή των πολεοδομικών σχεδίων.
Ως εκ τούτου, η Επιτροπή προτείνει:
Την αύξηση του Συντελεστή Δόμησης και στους δύο τομείς σε 0,6.
Την μείωση του ορίου κατάτμησης - σύμφωνα και με την Υπηρεσία ~ σε 300 Τ.μ. (με
κτίσματα μέγιστου συνολικού εμβαδού 120 Τ.μ. ) και 600 τ.μ. (με κτίσματα μέγιστου
συνολικού εμβαδού 400 τ.μ.) για τους δυο τομείς αντίστοιχα.
36 Πρακτικάτης υπ' αριΟ. 68/10. 15.4.1986 εισήΥησης της Επιτροπής Επίβλεψης.
31 Σnς 14 .4.1986 ΣUναvrήθηKαν μέλη τ/ς Επιτροπής επiβλεψης με ης κεντρικές Υπηρεσίες του
Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ.. Κατά την συνάvrηση εκφρά.στηκα.ν οι απόψεις της κεντρική εξουσίας για την
αναπροσαρμσΥή και διόρΟωση της μελέτης (Γ' Φάση). Ως εκ τούτου Ot απόψεtς την Επιτροπής
συμπίπτουν σε μεγάλο βαΟμό με τις αντίστοιχες του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
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Την αναπροσαρμογή του ρυμοτομικού σχεδίου ώστε να ανταποκρίνεται στις ενστάσεις
που έ:(ιναν δεκτές.
Τη σωστή οριοθέτηση Τα/ν γραμμών αιγιαλού και παραλίας. μέσω τ/ς δημιουΡΎίας
πεζοδρόμου ώστε να αποφευχθεί η κτίση μεταξύ των δύο γραμμών και να εξασφαλιστεί















1.6.2.3.80 Πρακτικό Σχσπ. Ν. Αχαϊας, 10 - 6 _86"
Τα μέλη του Σ.χο.n Ν, Αχαϊας μέσω της παραπάνω απόφασης ενέκριναν την
Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της περιοχής Καστελλοκάμπου Η γνωμοδότηση της
Διευθύνουσας Υπηρεσίας39 συνετέλεσε ουσιαστικά ως προς τη λήψη της απόφασης,
όσον αφορά την εκδίκαση των ενστάσεων cιJJ.iJ. και το σχέδιο γενικότερα.
Το Σ.ΧΟ.η διαφοροποιήθηκε από την Υπηρεσία και τα Δημοτικά / Κοινοτικά
Συμβούλια σε περιπτώσεtς 7 ενστάσεων τις οποίες τις έκανε όλες δεκτές.
Συγκεκριμένα, σι 3 εκ των περιπτώσεων αφορούσαν τη μη ρυμοτόμηση μικρών
ιδιοκτησιών και έγιναν δεκτές λόγω της ύπαρξης κτισμάτων και προσώπου στην
παραλία. Οι 3 αφορούσαν την αύξηση οικοδομήσιμου χώρου και το συμβούλιο τις
αποδέχτηκε αποσκοπώντας στην εξασφάλιση ισοζυγίου γης και 1 την κατάργηση
πρασιάς και η έγκρισή της αιτιολογήθηκε από την υπάρχουσα γεώτρησης που
εξυπηρετούσε πολλές ιδιοκτησίες.
Επιπλέον, το συμβούλιο εισηγήθηκε την αναμόρφωση του σχεδίου κατά μήκος του
πλέγματος κοινόχρηστων χώρων του βορείου τμήματος ενώ ταυτόχρονα πρότεινε την
επέκταση του σχεδίου εξωτερικά της Πολεοδομικής Μελέτης, προκειμένου να μειωθεί
η επιβάρυνση των βορείων ιδιοκτησιών και να αυξηθεί των νότιων ώστε να
ισοφαρίσουν οι προσφορές σε γη.
1.6.3 Φ.Ε.Κ 265 Δ' / 19.3.87 (αρ.I-6)
Η έγκριση του Πολεοδομικού Σχεδίου της περιοχής Καστελλοκάμπου του Δήμου
Πάτρας και της Κοινότητας Ρίου Νόμου Λχαϊας έγινε μέσω του Προεδρικού
Διατάγματος της 26.1.1987 που δημοσιεύτηκε στο παραπάνω Φ.Ε.κ. Η έγκριση της
ll.M.E. επήλθε λαμβάνοντας υπόψη όλες τις προαναφερθείσες αποφάσεις καθώς και
την υπ' αριθ. 59433/2550/ 1986 απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας
και Δημοσίων Έργων με τίτλο: «Έγκριση Πολεοδομικού Σχεδίου Πατρών (Δήμου
Πάτρας. Λγ. Γεωργίου Ρίου (Κοινότητας Λγ. Γεωργίου), Παραλίας (Κοινότητα
38 ΠραιmKά της υπ' αριθ. 81 ΙΟ.6.86 γνωμοδότησης του Σ.χ.απ. Ν. Ax.ωαt;.
39 Βλ.παρ. 1.6.2. Ι.
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Παραλίας), Δεμενίκων (Κοινότητας Σαραβαλίου) Νομού Αχαϊας». Οι όροι και οι
περιορισμοί δόμησης όπως και οι χρήσεις γης που επέβαλε το Διάταγμα αποτέλεσαν
συνδυασμό εκείνων που προτάθηκαν από το Δημοτικό και Κοινοτικό Συμβούλιο, το
Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών, το ΣΧΟΠ και το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ4Ο •
Εκτενέστερη αναφορά στον πολεοδομικό κανονισμό όπως και στους οικοδομήσιμους
και κοινόχρηστους χώρους που καθορίστηκαν έγινε στις προηγούμενες
παραγράφουξl. Η έλλειψη οποιασδήποτε αναφοράς του Προεδρικού Διατάγματος στο
θέμα της έκτασης της εmφάνειας πολεοδόμησης της αραιοδομημένης περιοχής
δημιουργεί υποψίες σχετικά με το κατά πόσο αυτό είναι τυχαίο ή αποσιωπήθηκε
εσκεμμένα.
1.7ΗΕλ"δίλ"αση των ενστάσεωνπου υποβλήθηλ"ανλ"ατά της Πολεοδομlλ-ήςMελi-της
Όπως ήδη αναφέρθηκε, κατά τη διάρκεια της πολεοδόμησης είναι προφανής η
προσπάθεια ανάπτυξης συμμετοχικών διαδικασιών οι οποίες θα ανταποκρίνονταιστις
επιταγές του Ν. 1337 Ι 1983 (αρ.3 παρ.2). Έτσι, το άρθρο 3 ορίζει ότι «πρέπει να
επιδιώκεται η συμμετοχή των πολιτών στη σύνταξη μιας Πολεοδομικής Μελέτης με
κάθε πρόσφορο τρόπω). Οι πολίτες υποβάλουν τις ενστάσεις τους σε περίοδο δύο
μηνών από τη δημοσίευση της μελέτης.
Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι ο σχολιασμός και η διεξαγωγή συμπερασμάτων
σχετικά με τη στάση του Δήμου, δεκτική η απορριπτική, απέναντι στις διάφορες
κατηγορίες ενστάσεων των ιδιωτών για τις περιπτώσεις που θεωρούν ότι θίγονται τα
συμφέροντα τους.
Στην περiπτωση της περιοχής Καστελλοκάμπου οι ενστάσεις συγκεντρώθηκαν και
εκδικάστηκαν από το Δημοτικό Συμβούλιο Πάτρας και το Κοινοτικό Συμβούλιο Ρίου
ενώ ΎVωμOδότησαν ως προς αυτές το Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών
Εφαρμογών της Νομαρχίας Αχαϊας και το Σ.χ.ο.π. Πρόκειται να ασχοληθούμε μόνο
με την επεξεργασία των ενστάσεων του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας, γιατί είναι η
μόνη περiπτωση για την οποία χορηγήθηκαν τα σχετικά πρακτικά. Εξάλλου, είναι
γνωστή η γραφειοκρατία των Δημοσίων Υπηρεσιών, η οποία μπορεί να επιβραδύνει
εξαιρετικά την εξεύρεση στοιχείων. Ιδίως στην προκειμένη περίπτωση, όπου
40 Πίνακας 1.
41 Η τελιιcή αναμόρφωση της μελέτης προέκυψε από μια σειρά συνεδριάσεων οργάνων τοπικής και
κεντρικής εξoυσtας γεγονός που αποδεικνύει ότι ανά:λι:ΥΥα με το κάθε όργανο, η μελέτη μπορεί να πάρει
διαφορετική μορφή και μόνο αρμόδιο όργανο για την τελική Ύ\ιωμοδότηση επί των προτάσεων και δρα
διαμόρφωσης της μελέτης είναι το Υ,ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. Παράλληλα. πολλοί από τους παραπάνω φορείς
ανnKατoπτρtζoυν μέσω των κατευθόνσεών τους τους προωθούμενους στόχους του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ, Kάn
τέτοιο συντελεί στην διαμόρφωση της άποψης ότι υπάρχει πολύ έντονη συσXέnση μεταξύ τ/ς OΙJCIστtKή
πολιπκής και των κομματικών - πελo:cειακών οφελών.
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αναφερόμαστε σε τμήμα περιοχής το οποίο ανήκε διοικητικά σε Κοινότητα και από το
1999 ανήκει σε Δήμο.
Ι
]








1.7.1 Μεθοδολογία ομαδοποίησης των ενστάσεων
- Για την επίτευξη του στόχου μας, συγκεντρώθηκαν όλες οι ενστάσεις που
υποβλήθηκαν κατά τη διάρκεια της μελέτης και η ομαδοποίησή τους έγινε με τρόπο
που να δημιουργεί ομάδες με παρεμφερή χαρακτηριστικά. Ως εκ τούτου, παραθέτουμε
τις εξής κατηγορίες ενστάσεων οι οποίες ανόλfYyα με το περιεχόμενο τους, αφορούν:
Α. Την Κα/άΡγηση ή μεταχίνηση πεζοδρόμου: Οι πεζόδρομοι που ζητoύvτω να
καταργηθούν συνήθως ρυμοτομούν οικοδομές κω τεμαχίζουν ιδιοκτησίες. Εδώ,
εμποδίζουν τη διατήρηση των υπαρχόντων χώρων στάθμευσης, ή τη χωροθέτηση των
δραστηριοτήτων του Ξενοδοχείου Αχάια Μπιτς.
Β. Την κατάργηση η μείωση της προτεινόμενης πραnιάς.
Γ. Τη μετα/όπιση / κατάργηση / αναγνώριση υπάρχοντος / μερική Ρυμοτόμηση δρόμου:
Τις περισσότερες φορές οι ενστάσεις σχετίζονται με την κατάργηση του υπό
διαμόρφωση δρόμου ο οποίος, σύμφωνα πάντα με τον ενιστάμενο. ρυμοτομεί είτε
ιδιοκτησία είτε οικοδομή. Επίσης εξαφετικά συχνά ζητείται η μετατόmση δρόμου προς
τις όμορες ιδιοκτησίες. Στην περιοχή Καστελλοκάμπου εμφανίζονται οι περιπτώσεις
ενστάσεων για κατάργηση ή μετατόπιση δρόμου, βασιζόμενες και στα δυο
προαναφερθέντα αιτήματα.
Δ. Την κατάργηση ή μεταφορά κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Στην περίπτωση
αυτή ζητείται συνήθως η κατάργηση προτεινόμενων πλατειών. σχολείου. νησίδων και
χώρων αναψυχής.
Ε. Τη δημιουργία κοινόχρηστων κοινωφελών χώρων: Αποτελεί δυστυχώς, πολύ σπάνιο
ενδεχόμενο, κάποιος ενιστάΜΕVOς να ζητήσει τη δημιουργία κοινόχρηστων -
κοινωφελών χώρων. Ακόμα και όταν γίνεται, οι ενιστάμΕVOΙ εννοούν τη δημιουργία
ΚΙΦ - κιχ χώρων σε ιδιοκτησίες που δεν τους ανήκουν. Στην προκειμένη περίπτωση
δεν ισχύει κάτι τέτοιο αφού η ένσταση έγινε από το Δικηγορικό ΣύλλαΥο κω αφορά τη
μετατροπή 4 οικοδομικών τετραγώνων που ανήκουν στην περιουσία του. σε
αντίστοιχους μη οικοδομήσιμους χώρους, που θα μετατραπούν σε χώρους αθλοπαιδιών
και αναψυχής
Οι ενστάσεις που αιτούνταν τροποποιήσεις στους Όρους Δόμησης στην περίπτωση
Καστελλοκάμπου εξειδικεύονται και αφορούν:
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Η. Την αύξηση του Ποσοστού Κάλυψης: Η αύξηση του ποσοστού κάλυψης, όπως και
των υπολοίπων Όρων Δόμησης, σχετίζεται με την μοναδική έγνοια του Έλληνα πολίτη
για ενίσχυση της δυνατότητας εκμετάλλευση της ιδιοκτησίας του.
Ζ. Την αύξηση του ΣυvτελWΤΉ Δόμησης. Η αύξηση του Συντελεστή Δόμησης αποτελεί
ένα αίτημα το οποίο τίθεται αρκετά συχνά από τους ενιστάμεvους κατά των
Πολεοδομικών Μελετών. Τα αιτήματα για αύξηση του Σ.Δ. που παρουσιάστηκαν κατά
της πολεοδόμησης του Καστελ/οκάμπου, είναι ακραία έως και εξωφρενικά? αφού
αναφερόμαστε σε αυξήσεις της τάξης του 100 % !
Το σJYγΚεKριμένO αίτημα αποτελεί απόρροια της απόλυτης συσχέτισης που προσδίδουν
οι ιδιοκτήτες γης σε ένα πολεοδομικό σχέδιο και στη διαμόρφωση των ευνοϊκών όρων
δόμησης που μπορεί αυτό να επιφέρει. Εξάλλου, τις περισσότερες φορές το αποτέλεσμα
των συμμετοχικών διαδικασιών είναι θετικό για τους πολίτες, ιδίως σε θέματα
τροποποιήσεων όρων δόμησης, γεγονός που αποδεικνύει τη μεγάλη τάση του κράτους













Θ. Την αύξηση της Κατασκευαζόμενης Επιφάνειας.
1. Την αύξηση του Συvrελεστή κατ' Όγκο: Τα προαναφερθέντα ισχύουν και για την
αύξηση της κατασκευαζόμενης επιφάνειας και του Συντελεστή κατ' Όγκο. Η διαφορά
μεταξύ των τεσσάρων ομάδων είναι ότι οι πρώτες συναντώνται πολύ πιο συχνά.
- Λόγω του ότι όλες οι ενστάσεις εκδικάστηκαν σε μία μόνο συνεδρίαση του Δημοτικού
Συμβουλίου Πάτρας, καθώς και του ότι στερούμαστε την εκδίκαση των ενστάσεων από
την Κοινότητα Ρίου, η ποσοτική επεξεργασία των ενστάσεων περιορίστηκε μόνο σε ένα
πίνακα (Πίνακας 2). Ο Πίνακας 2 βασίστηκε στην υπ' αριθ. 150 / 1986 απόφαση της
18ης Συνεδρίασης του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας, Ιη Απριλίου 1986.
- Η ποσοτική επεξεργασία των ενστάσεων, περιλάμβανε την καταμέτρησή τους και την
παρουσίασή τους αριθμητικά στην στήλη με τίτλο «Ποσοτική αναφορά σε περιεχόμενο
ανά ένστασψ~. Είναι προφανές ότι μία ένσταση μπορεί να περιλαμβάνει πολ/απλής
φύσης περιεχόμενο, δηλαδή ο ενιστάμενος να διαμαρτύρεται ακόμα και για όλες τις
προαναφερθείσες περιπτώσεις. Στις δύο στήλες που ακολουθούν «δεKτέρ~ και «
απoρρίφθηKαν~~ εμφανίζονται ποσοτικά οι ενστάσεις στις οποίες ο Δήμος γνωμοδότησε
υπέρ ή κατά. Η τελευταία στήλη «Ποσοστό % των ενστάσεων που ΈΥιναν δεKτέρ~,
αποτελεί και την πιο ουσιαστική στήλη του πίνακα αφού εδώ διακρίνει κανείς, πλέον
ποσοστιαία, το σύνολο των ενστάσεων που ΈΥιναν δεκτές από τον Δήμο Πάτρας42.
~2 Δεν πρέπει να παραλείψουμε εδώ, ότι πολλές φορές η εκδίκαση των ενστάσεων δεν γίνετω. σε μία
μόνο συνεδρίαση. Αναλ:ιπικότερα:γι' αυτΤι τ/ν περίπτωση θα αναφερθούμε στην παράΥΡαφο 2.6. Ι
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1.7.2 Ανάλυση των αποτελεσμάτων των πινάκων και διερεύνηση των τάσεων του
Δήμου ως προς τις κατηγορίες των ενστάσεων
Ομάδα Α. Κατάργηση Ι μετακίνηση πεζοδρόμου: Η περίπτωση Α αποτελεί μια
αρκετά συνηθισμένη προσπάθεια παρέμβασης του ιδιώτη σε θέματα πολεοδόμησης
μιας περιοχής. Οι ενστάσεις που αφορούσαν την κατάργηση πεζοδρόμου ήταν 7 και
σε ποσοστό 71% έγιναν δεκτές (5 ενστάσεις).
Και οι 5 ενστάσεις που έγιναν δεκτές. αναφέρονταν στην κατάργηση
προβλεπόμενου πεζοδρόμου μεταξύ πισίνας και ξενοδοχείου Αχάια Μπιτς. Οι
ενστάσεις που αφορούσαν το ξενοδοχείο έγιναν εν μέρει δεκτές και πάρθηκαν με
πλειοψηφία (3 άτομα μειοψήφησαν). Η αιτιολογία του Δήμου για την έγκριση ήταν
ότι ο προβλεπόμενος πεζόδρομος θα διακόψει τη συνέχεια του προτεινόμενου

















Το ποσοστό έγκρισης, ήταν από τα υψηλότερα που παρουσιάστηκαν, δεδομένου
ότι οι ενστάσεις που αφορούσαν τα υπόλοιπα θέματα ήταν υπερβολικές και
εξωφρενικές και ο Δήμος αναγκάστηκε να απορρίψει τις περισσότερες.
Ομάδα Β. ΚατάρΥηση Ι μείωση πρασιάς Η μοναδική ένσταση για κατάργηση
πρασιάς απορρίφθηκε με την αιτιολογία ότι δεν είναι δυνατόν, με κριτήριο την
καλύτερη οικοδομική εκμετάλλευση ενός οικοπέδου, να καταργηθεί η
προβλεπόμενη πρασιά ενός ολόκληρου οικοδομικού τετραγώνου. Επιπλέον,
σύμφωνα με το Δήμο, ο κάθε ενιστάμενος θα μπορούσε να επικαλείται αυτό το
λόγο για να επιτύχει μειωμένη ρυμοτόμηση.
Ομάδα Γ. Μετατόπιση Ι κατάρΥηση Ι αναγνώριση Ι μερική ρυμοτόμηση δρόμου:
Η ομάδα Γ εμφανίζει τη μεγαλύτερη βαρύτητα, όσον αφορά το πλήθος των
ενστάσεων (64), και το ποσοστό τους επί του συνόλου (Q = 45 %). Από αυτές,
μόνο οι 5 έγιναν δεκτές από την Κοινότητα κάτι που δικαιολογείται πλήρως από τη
ποιοτική μελέτη των ενστάσεων:
1. Σε αριθμό 32 απορριφθεισών ενστάσεων ζητείται η κατάργηση διαπλάτυνσης
δρόμου. Η εξήγηση της απόρριψης δίνεται από το Δήμο, επικαλούμενος α) Το
άρθρο 8 του N.l33? 11983 βάσει του οποίου γίνεται η ένταξη της περιοχής στο
σχέδιο πόλης και το οποίο προβλέπει για όλες τις ιδιοκτησίες κλιμακωτή εισφορά
σε γη ή σε χρήμα. Με δεδομένο αυτό το στοιχείο και επειδή μέρος των υπαρχόντων
δρόμων πρέπει να διαπλατυνθεί (σύμφωνα με τους μελετητές) για κυκλοφοριακούς
λάΥους. γίνεται η τοπική ρυμοτόμηση β) Το γεγονός ότι το ποσοστό ρυμοτόμησης
μεταξύ ιδιοκτησιών διαφέρει και δεν θα μπορούσε να είναι ενιαίο, αφού και οι
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2. Οι υπόλοιπες 27 απορριφθείσες ενστάσεις αφορούσαν ρυμοτομούμενες
ιδιοκτησίες. Αναλυτικότερα απορρίφθηκαν από τον Δήμο με τις εξής αιτιολογίες
περιφράξεις των επί μέρους ιδιοκτησιών δεν είναι στην ίδια ευθυγραμμία, πράγμα
που επιτυγχάνεται με την προτεινόμενη ρυμοτόμηση.
Παρατηρούμε δηλαδή, ότι ο Δήμος λαμβάνει υπόψη του τη γνώμη των επαϊόντων
αγvοώvtας τις απόψεις των πολιτών, όταν αυτές κρίνονται αρνητικές ως προς τη














α) Ως προς την κατάργηση δρόμου, νησίδων, πεζοδρόμου (2 ενστάσεις): Η
δημιουργία δρόμου πλάτους 1Ο μ., η σειρά προβλεπόμενων κοινόχρηστων νησίδων,
παράλληλων αυτού του δρόμου, καθώς και η δημιουργία παράλληλου με τα
προηγούμενα πεζοδρόμου, αποτελούν Πολεοδομικά, Ρυμοτομικά στοιχεία
ενταγμένα λειτουργικά στην όλη πολεοδομική λύση που δίνεται στην περιοχή
Καστελλοκάμπου, αφού εξυπηρετούν τις αναγκαίες για την περιοχή κυκλοφοριακές
λειτουργίες. Επmλέον, ο Δήμος, επιδεικνύοντας πρωτόγνωρη περιβαλλοντική και
πολεοδομική συνείδηση, αρνείται τη μετατόπιση δρόμου, με την εξήγηση ότι θα
είχε ως αποτέλεσμα τη μετατόπιση των κοινόχρηστων χώρων (νησίδας) και
επομένως την επαφή τους με το χείμαρρο «Xάραδρω~ κάτι που θεωρεί πως δεν είναι
πολεοδομικά σωστό.
β) Ως προς την κατάργηση της παραμικρής ρυμοτόμησης ιδιοκτησίας (23
ενστάσεις): Απορρίφθηκαν από το Δήμο βάσεις της λογικής εξήγησης της
εφαρμογής του Νόμου 1337 / 1983 στην περιοχή, σύμφωνα με τον οποίο όλες οι
ιδιοκτησίες κατά την ένταξη στο σχέδιο υποχρεούνται της κλιμακωτής εισφοράς σε
γη.
γ) Ως προς την κατάργηση προτεινόμενου παράλληλου δρόμου στην παραλία (2
ενστάσεις): Απορρίφθηκαν 'λόγω του ότι ο δρόμος αποτελεί τον τελευταίο
παράλληλο προς την θάλασσα μέχρι τον οποίο θα επιτρέπεται η κυκλοφορία των
αυτοκινήτων και επομένως πρέπει να διατηρηθεί το μεγάλο μέγεθος ώστε να
δημιουργηθούν εκεί χώροι στάθμευσης. Μ' αυτό τον τρόπο ο Δήμος εμφανίζει την
ευαισθητοποίησή του σε θέματα που αφορούν τις κυκλοφοριακές και τις
πολεοδομικές ανάγκες της περιοχής, όπως και την επιμονή του για την
αποτελεσματική της ένταξη, ακόμα κι αν αυτή δεν επιτεύχθηκε με τη σωστή πορεία
πολεοδόμησης (προϋπάρχων αυθαίρετο καθεστώς δόμησης).
3. Οι ενστάσεις που έγιναν δεκτές (5), αφορούσαν την επέκταση Οικοδομικού
Τετραγώνου και τη δημιουργία του προβλεπόμενου πεζοδρόμου, μέσω της
ρυμοτόμησης γειτονικού κοινόχρηστου χώρου. Εξάλλου σύμφωνα με τον Δήμο, η
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συγκεκριμένη μορφή ρυμοτόμησης δεν πρόκειται να μικρύνει αισθητά τον
απομένοντα κοινόχρηστο χώρο για τη δημιουργία των απαραίτητων νησίδων.
Ομάδα Δ. Κατάργηση / Μεταφορά Κοινόχρηστων -Κοινωφελών χώρων: 22
ενστάσεις υποβλήθηκαν σ' αυτήν την κατηγορία. Από αυτές. οι 3 έγιναν δεκτές από
το Δήμο και οι υπόλοιπες 19, απορρίφθηκαν. Η εξήγηση της απόρριψης, σύμφωνα
πάντα, με το Δημοτικό συμβούλιο, ήταν:
α) Ως προς την κατάργηση κοινόχρηστων χώρων - νησίδων (15 ενστάσεις):
Απορρίφθηκαν από το Δήμο για το λiJγo ότι η ρυμοτόμηση των επί μέρους
οικοπέδων γίνεται για τη δημιουργία κοινόχρηστων νησίδων προς το σκοπό της
αυξήσεως, αν όχι και της δημιουργίας κοινόχρηστων χώρων που είναι
περιορισμένος στην υπόψη περιοχή δεδομένου ότι έχει συντελεστεί η ρυμοτομία σε
ποσοστό 80 % με ιδιωτική πρωτοβουλία από το 1960 και μετά, χωρίς να έχει γίνει
πρόβλεψη των αντίστοιχων κοινόχρηστων χώρων (πλατειών). Ακόμα ο Δήμος
επικαλέστηκε το Νόμο 1337 / 1983 και την αναγκαιότητα της δημιουργίας των
νησίδων πρασίνου για την ολοκλήρωση της πολεοδομικής μελέτης της περιοχής,
βάσει των επιταγών του.
β) Ως προς την κατάργηση κοινόχρηστων χώρων κατά μήκους της παραλίας (4
ενστάσεις): Ο Δήμος λαμβάνοντας υπόψη τον χαρακτηρισμό της περιοχής από τους
μελετητές ως «παραθαλάσσια - τουριστική» θεωρεί ότι οι προβλεπόμενοι
κοινόχρηστοι χώροι κατά μήκος όλης της παραλίας πρόκειται να εξυπηρετήσουν το
KOινωVΙKό σύνολο και επομένως δεν είναι δυνατή η διακοπή αυτής της συνέχειας με
την παρεμβολή οικοδομήσιμων χώρων με πρόσωπο στην παραλία.
Τροποποιήσεις τωνΌρων Δόμησης
Ομάδα Ζ. Αύξηση του Συντελεστή Δόμησης Ένα πολύ.μεγάλο ποσοστό εκ των 141
ενστάσεων (Q = 23 %) πραγματευόταν την αύξηση του Συντελεστή Δόμησης. Το
Δημοτικό Συμβούλιο τις απέρριψε όλες!
Οι ενιστάμενοι πρότειναν την αύξηση του συντελεστή από 0,5 σε 0,8 ή ακόμα και
σε 1,0.
Η ποιοτική επεξεργασία των ενστάσεων οδήγησε στην διαπίστωση ότι είτε οι
ενιστάμενοι δεν είχαν ιδέα τι σημαίνει ρυμοτομικό σχέδιο, είτε αιτούμενοι
υπερβολικά πολλά, ίσως προσδοκούσαν να κατακτήσουν έστω λίγο περισσότερα,
από όσα πρότεινε η μελέτη.
Ο Δήμος πάντως. υποστήριξε ότι ο προτεινόμενος Συντελεστής Δόμησης 0,5
κρίνεται σωστός, αφού ειδικά για τα μικρά οικόπεδα που βάσει αυτού έχουν
συνολική κάλυψη μικρότερη των 100 τ.μ., παρέχεται παρέκκλιση με τον
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πολεοδομικό κανονισμό που προτείνεται να ισχύσει για ανέγερση κτίσματος
τουλάχιστον 100 Τ.μ. Επιπλέον ο Σ.Δ. 0,5 κρίνεται σωστός λαμβανομένου υπόψη
ότι η περωχή είναι κατά βάση δεύτερης κατοικίας και ως εκ τούτου δεν θα πρέπει
να επιβαρυνθεί με ανέγερση μεγάλων σε όγκο κτισμάτων που θα ε1:,(ε σαν
αποτέλεσμα τ/ν πληθυσμιακή αύξηση με ό'λn. τα επακόλουθα. Συμπερασματικά, ο
Δήμος θεωρεί ότι ο Συντελεστές Δόμησης είναι εναρμονισμένος με το ό'λι::ι πνεύμα
τ/ς μελέτης και γίνεται δεκτός ως έχει
Σε αντίθεση με το Δήμο, η Επιτροπή Επίβλεψης, το Τμήμα Πολεοδομίας και
Πολεοδομικών Εφαρμογών, το Σ.Χ.Ο.Η και τέλος το V.ΠE.XΩ.ΔE. πρότειναν τ/ν
αύξηση του Συντελεστή Δόμησης από 0,4 και 0,5 σε 0,6 και στους δύο τομείς.
Όπως είναι ευνόητο αυτή ήταν και η τελική διαμόρφωση τ/ς τιμής του. Επομένως
μόνο ο Δήμος αντιτάχθηκε στα πολιτικά και πε'λn.τειαKά συμφέροντα και
αποσκοπώντας στην εφαρμογή μιας σωστής μελετής έμεινε σταθερός στις αρχικές
του απόψεις, οι οποίες και αγνοήθηκαν.
Ομάδα Η. Αύξηση Ποσοστού Κάλυψης: Οι ενιστάμενοι που ζήτ/σαν την αύξηση
του Ποσοστού Κάλυψης από 40 % σε 60 % ήταν 6. Όπως είναι φυσικό από τη μέχρι
στιγμής συμπεριφορά του Δήμου, απορρίφθηκαν όλες.
Ομάδα Θ. Αύξηση κατασκευαζόμενης επιφάνειας. Από τις 6 ενστάσεις
απορρίφθηκαν και οι 6. Για τους ίδιους λόγους που αναφέρθηκαν κατά τ/ν
εκδίκαση των ενστάσεων για τον Συντελεστή Δόμησης.
Ομάδα Ι. Αύξηση Συντελεστή Κατ' Όγκο: Από την τιμή 2,8 και 2,0 που λαμβάνει ο
συντελεστής, σύμφωνα με τους μελετητές ανά τομέα, οι ενιστάμενοι ζήτ/σαν τον
τριπ'λn.σιασμό του στην τιμή 7,5. Απορρίφθηκαν όλες οι ενστάσεις.
Η απολύτως απόρριπτική στάση του Δήμου, θα μπορούσε να χαρακτηριστεί ως
λογική, αν ζούσαμε σε μια δίκαιη κοινωνία όπου το καλό επιβραβεύεται και το
κακό πολεμάται Αν, δεν υπήρχαν θέματα επφροής της κεντρικής εξουσίας και
εξυπηρέτ/σης πε'λn.τειαKών σχέσεων κατά την πορεία της πολεοδόμησης. Μια
τέτοια κοινωνία όμως, δεν υφίσταται. Τουλάχιστον στο Νομό Αχαϊας. Πιθανόν και
σε ολόκληρο τον Ελλαδικό χώρο. Σε έναν τομέα όπως ο πολεοδομικός, όπου το
ρουσφέτι και οι πολιτικές σκοπιμότ/τες έχουν τα ηνίαΟ, το Δημοτικό Συμβούλιο
της Πάτρας, για τ/ν περίπτωση πολεοδόμησης της περιοχής Καστελλοκάμπου,
παρουσιάζει ακεραιότητα και υπευθυνότητα απέναντι στις αρχές της σωστής
οικιστικής ανάπτυξης, προκαλεί την έκπληξη μας και κερδίζει τον θαυμασμό μας,
αφού μας αποδεικνύει ότι πάντα θα υπάρχουν οι εξαιρέσεις στον κανόνα. Αξίζει να
43 Είνω γνωστός ο σάλος που έχει ξεσπάσει τα τελευταίαχρόνια από τα Μ.Μ.Ε., τους πολίτες και τους
μηχανικούς και αφοράτη διαφάνεια των πο'λεοδομυcών διαδικασιώντων σΤΑ του Νομσί> Αχαϊας.
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αναφέρουμε το όνομα του Προέδρου του Δημοτικού Συμβουλίου, κ. Παναγιώτη
Κοσιώνη .
1.7.3 Συμπεράσματα
Θεωρούμε ότι για την περίπτωση της Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της περιοχής
Καστελλοκάμπου ο καλύτερος επίλογος δίνεται από τον Παναγιώτη Γετίμη:
{( Στο μέχρι σήμερα ισχύον νομοθετικό διάταγμα 17.7.1923 καθιερώνεται ότι κάθε πόλη
η οικισμός θα πρέπει να ανατπύσσεται στη βάση εγκεκριμένου σχεδίου. Παρολ' αυτά
υπάρχουν ακόμα και σήμερα οικισμοί οι οποίοι προϋπήρχαν του 1923 καθώς επίσης και
νέες περιοχές αυθαφέτων, λυομένων, περιοχές παραθεριστικής κατοικίας οι οποίες
στερούνται σχεδίου. Από τη μεταπολεμική περίοδο και έπειτα, ο σχεδιασμός τη
οικιστικής ανάπυξης δεν μπορούσε να καλύψει τις συνεχώς νέες διαμορφούμενες
ανάγκες για αστική χρήση -και κυρίως για κατοικία - συχνά δε διαδικασίες που
καθόριζαν την οικιστική δομή λάμβαναν χώρα εκτός του πλαισίου ρυθμίσεων του
σχεδιασμού. Συνήθως τα εγκεκριμένα σχέδια έπονται μιας ήδη διαμορφωμένης
οικιστικής δομής (νόμιμης ή παράνομης). Ο σχεδιασμός την περίοδο της δεκαετίας του
'80, αναπτύσσεται σε περιοχές που έχουν ασκηθεί ισχυρές πιέσεις και συμφέροντα για
την αξιοποίηση της ατομικής ιδιοκτησίας, νομιμοποιώντας ακόμη και παράνομες
καταστάσεις όπως η αυθαίρετη κατάτμηση και η αυθαίρετη δόμηση. Με δεδομένη τη
συγκεντρωτική οργάνωση του σχεδιασμού, ο σχεδιασμός της οικιστικής ανάπτυξης
χρησιμοποιήθηκε από την εκάστοτε κυβερνητική εξουσία και ως μηχανισμός παροχής
ωφελειών προς την ιδιοκτησία με εκλογικές σκοπιμότητες ή για την εξασφάλιση
συναίνεσης και ανοχής. Έτσι οι διαδοχικές εγκρίσεις σχεδίων, συνδυαζόμενες με
νομιμοποιήσεις αυθαιρέτων κτισμάτων (1950, 1955, 1968, 1977), εξυπηρέτησαν
τέτοιου είδους πολιτικούς στόχους.» 44.
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Πίνακας 2: Πoσonκή αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων του Δημοηκού Συμβουλίου Πάτρας 1'4




Ποσοτική αναφορά σε Γνωμοδότηση
περιεχόμενο/ένσταση Κοινοτικού Συμβουλισυ
Περιεχόμενο Ένστασης Ποσοστό·l. Ενστάσεωνπου i:'yιναν δεκτές
Απόλυτη Q=Απ.τιμήΙ
ημή σίινολο Δεκτές Απορρίφθηκανενστάσεων ·1.
Kατάρ'yηση!μεταΙCΊVΗση πεζοδρόμου 7 5 5 2 71
Κατάργηση/μείωση πρασιάς Ι Ι Ι
Mεταtόmση/Kαtάρyηση/αvαyνώριση/μ
",ocή ""μmόμηoη δρόμο" 64 4S 5 59 8
Kαtάρyηση/~φoρά κοινόχρηστων
Ιώιχο' 22 16 3 19 14
Δημιουργία 1CΟΙνό1οηστων 11iιoων Ι Ι Ι lO
Τροποποίηση Ο,Δ. Αύξηση Σ.Δ 32 23 32
Τροπ. ο.Δ Αύξηση Ποοοστού
Κάλυψης 6 4 6
Τροπ. ο.Δ Αύξηση
Kατooιcευαι::όμενης Επιφάνειαι:: 6 4 6







vtαξη στο ΠIJΚ\fOδoμημένo τμήμα
Αναβολή λή\ΙffiC απόφασης
Χαρακτηρισμός χώρου που δεν
I~RMπεtat (ι\:: α/KoδoΙlήσιιιnυ






Σύνολο 146 104 14 132 193
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'Ι)ΙΊIΤOY~ Ι, 2. Η πρofiλ.ι:ιιόμYoV1I από ηι μελέτη συλλr.κτήριoς ιι::ατασIα;UΆστηκr. μόνο κάτω mώ τη
σιιϊηJΊOlif>oμιιcή Υραμμlί (φ(j1ΤO ]). AνnQΈτως, άνω ιης mtJηrο(lικ>μιο}; Ύραμμ1'tς. η ;V'ρΙΟΧ1Ί Ίl:apέμI:IVC ύ~ είχr,
(φό)το 2). ~τo βάΟο.; δf.ξιά iiιαιφίνr.ταl (φιί)το 1), η βαmκή F.λλι:ιψη φlJλασσόμενων όιαβάΙΠλιΝ της Μ,ριοχήι;. Οι
ιιροβλι:πόIU;Vα/ lινtσό1ιε&ιι κόμβοι και το πλiΊμα tomιcώY όρόμο)\' δt:ν καταmcι.ιΚ.ιστηκu\'
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Φ6nσyιχιφiες J, 4. Οι δυο ό\ιι'r.u; της ίδιας Jιερloxr)ς.. KατασιcΕUΉ μι: εllενίτ και tpOlόmnτo με lP'Ίση Κα/οοάας
(φώτο 3). Πι:ριοχι'ι χου δίνει την t:νnmωση εΥκατάλλ&ιψης. έλλειψΙ) ιιεζοδρόμιι1V και ε\'όείξεις ιruθαίρεtoιι
xαραlC'tήρα ιmλεoooιιησιις. AνnOέwς. οι ιroτoιιciες κατά μηKOUς πις oυilE:ΙCΤΗpiou εμφανίζουν uψηlή
κ:αταmcεuaστιJC'ή 'ΚΌιόtητα. έχουν Ίtεζoδρόμια και ιφασί&; (φώτο .η.
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Ι lηΥή: Apyuριάδou Ε.
Φωτσyραφtες 5. 6. Το ιcένφo της~ κάτω αχό tη mδφoδρoμucή γραμμή CUtέxτιισε το ;φoβ4ιtόμι:νo
Jώριω (φώτο 5), όχι όμως Ια/Ι τους JψOβλεxόμενoυς Xώρouς ηxιm\l{l\), στάθμεlχrης, τους τοπικούς δρόμους !α/Ι
~UΔΡΌμoυς (φιiyτo 6).
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Φωroyραφiα7. Η ΜρΟλία Καστιι)J.or.-άμJιou ιωρέμεινε ανεKμετάllεuτη. Δm qnλoξεvήOηKαν οι JφOβλειtόμενot
χώΡοι αναψ1JXής. oUτε οι ~ι ιφασiνoυ.
Πηγή: ΑρΥυριά60υ Ε.
Φωτoyραφία~. Το ΠΡOβλr.πόμr.νo γραμμικό πάρκο - φίλτρο της εστίας μόλυνσης των ωιοθ'ιjιcών της ΔΕΗ. 6εν
όιαμορφ<ί:fJηκc, ι:νώ 0\ αποΗήκεςπαρέμεινανσων αρχικό τους ;ιώρο.
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Η ΠoλεoδoμU<ή Μελέτη Επέκτασης της περ"'Χής lτεών - Λέυκας αποτελεί τμήμα της
ευρύτερης μελέτης π.Μ. Επέκτασης Αναθεώρησης Οιταίων - Λεύκας - Δεμενίκων
και Ρίου, η οποία ανατέθηκε από το Νομάρχη Αχαϊας μέσω της 8.3.88 (Αρ. Πρωτ. ΧΕ.
45) Σύμβασης, στους αναδόχους μελετητές: Β. Χριστόπουλο, Γ. Λυμπεράτο, Γ.
Σακελλάριο, Β. Τζωρτζάτο και Μ. Παπαδόπουλο.
Η συγκεκριμένη μελέτη ενέπιπτε στο πρόγραμμα E.nA., με διευθύνουσαυπηρεσίατο
Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών της Νομαρχίας Αχαϊας. Η
επίβλεψη της πορείας της μελέτης έγινε από την Εmτροπή Επίβλεψης η οποία
αποτελούσε τοπικό συλλογικό όργανο ενώ εκπονήθηκε με προδιαγραφές και
υπομνήματαπου συντάχθηκαναπό το Υ.χ.ο.π. ενιαία για όλη τη χώρα με πλαίσιο τον
οικιστικόΝόμο 1337/832.
2.1 Npoνoλtη,κή πορεία της μελέτης
Η Πολεοδομική Μελέτη της περ"'Χής lτεών Λεύκας εκπονήθηκε κατά τρεις φάσεις (Α',
Β' και Γ), οι οποίες παρουσιάζονται αναλυτικά:
Α' Φάση
Η πρώτη φάση της μελέτης (Αναγνώριση - Ανάλυση - Προμελέτη) εκπονήθηκε και για
τις τέσσερις περιοχές (Ιτιές - Λεύκα., Δεμένικα και Παραλία Ρίου), και η παράδοσή της
έγινε, εμπρόθεσμα, στις 23.6.1988. Η μελέτη παρελήφθη από την αρμόδια Επιτροπή
Παραλοβής στις 5.7.88 και με το (Αρ. Προ ΧΕ 108) έγγραφο ζητήθηκε από τους
αρμόδιους Ο.Τ.Α. να εκφράσουν τις απόψεις τους ως προς την πολεοδόμηση των
περιοχών.
Β' Φάση
ι Τα στοιχεία για τη σuyyραφή αυτού του 1CεφαλαίO\) αντλήΟηκαν ωr.ό τη ΠoλεoδoμιΙCΉ Μελέτη
Επέκτασης Περιοχής Ιτεών - Λεύ"ας, Γ' Φάση, 1993.
2 Η Πο'λεοδομηcή Μελέτη Eπέιcrασης της περιοχής Ιτέα/ν - Λεύ"ας, είχε ως ανnκείμενo την ένταξη στο
σχέδιο των ε"τός σχεδίου ή εντός οιnσμών 23 περιοχών μέσα στα όρια που προσδιορίζονται από το
Γ.Π.Σ. και προωΟείΤα/ "ατά πολεοδομικές ενότητες (γειτονι.ές). (Τμήμα Πολεοδομίας Κα/ ΠΕ., εισήγηση
ιmηρεσίαςγιαΣXo.π. που συνοδεύει το με Αρ. πρωτ. Χ 9657/14.9.1993 ΈΥΥΡαφο).
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Η εveολή εκπόνησης της Β' Φάσης για το τμήμα lτεών - Λεύκας δόθηκε στους
μελετητές με την 3.10.88 (Αρ. Πρ. ΧΕ. 196) ενώ η παράδοση έγινε στις 11.1.1989 .
Γ' Φάση
Με το Αρ. Πρ. Χ 7862/27.7.93 έγγραφο, δόθηκε η εντολή για τη oύveoξη της Γ Φάσης
και η παράδοση της έγινε τον Σεπτέμβριο του 1993.
Τέλος, η έγκριση της Πολεοδομικής Μελέτης τμήματος της πολεοδομικής ενότητας 56
«Ιτιέρ) του Δήμου Πάτρας έγινε μέσω του Προεδρικού Διατάγματος που
παρουσιάστηκε στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης και συγκεκριμένα, στο Φ.ΕΚ 120Δ'
/7.3.1995 (αρ.I-7).
2.2 Αρχι'-'; Κατάσταση Περιοχής MεUτης - θεσμικό Π).Q.;σιο Ένταξης
Η περιοχή Ιτιές - Λεύκα, αποτελεί την υΠ.αΡ.56 Πολεοδομική Ενότητα του Γ.ΠΣ
Πάτρας και τον καιρό εκπόνησης της μελέτης υπάγεται διοικητικά στο Δήμο Πάτρας
(κατά βάση) και στην Κοινότητα Οβριάς. Πρόκειται για μια εκτεταμένη περιοχή που
χωρίζεται από τον πολεοδομικό ιστό της πόλης με τον ποταμό Γλαύκο. Οι Ιτιές και η
Λεύκα ήταν μέχρι και τη δεκαετία του '60 οι κύριες προαστιακές εξοχές της Πάτρας
και παράλληλαη βασική πλαζ για τα καλοκαιρινάλουτρά των κατοίκων.
Η κατάσταση που κλήθηκε να αντιμετωπίσει η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης, δεν
θύμιζε σε τίποτα το παραθαλάσσιο θέρετρο. Αντιθέτως η περιοχή στις αρχές της
δεκαετίας του 1990 εμφανίζεται υποβαθμισμένη, με χαμηλής ποιότητας KατOΙιciα,
εργατική κοινωνική σύνθεση και πληθώρα προβλημάτων. Πολεοδομικά πρόκειται για
μια ευαίσθητη περιοχή, με πολλές και δυσμενείς αλλαγές, με μεγάλη συγκέvtρωση
πληθυσμού, πoιιciλες και ανομοιογενείς χρήσεις, η οποία αναπτύχθηκε αυθόρμητα,
δηλαδή χωρίς καμία πολεοδομική οργάνωση.
Η συνολική έκταση της περιοχής, η οποία εκτείνεται από τη θάλασσα μέχρι την
ενότητα Μεταμόρφωσης Σωτήρος και από το Γλαύκο μέχρι τα όρια της Κοινότητας
Παραλίας, κατά την παράδοση της Γ Φάσης (1993), ανέρχεται στα 250 εκτάρια και ο
πληθυσμός της στους 5.500 κατοίκους. Οι χρήσεις που συναντώνται στην προκειμένη
Πολεοδομική Ενότητα είναι εξαιρετικά ετερογενείς και περtλαμβάνoυν, εκτός της
γενικής κατοικίας, διάσπαρτες βιομηχανίες (Πατραϊκή Χαρτοποιία, Επεξεργασία
Δερμάτων), συγκροτήματα εργατικών κατοικιών του Q.E.K?, αγροτικές καλλιέργειες,
3 Το συΥκρότημα των παλωών ερΥατnα/Ν Jα/toιιαών .ΤΟ\) D.E.K. αποτελείτο από 90 1α/rOndει; και
προβλεπόταν η δημwυρyία ενό νέου ΠΡοΥράμμcnΟζ 116 κcnοικιών δίπλα στον ποταμό Γλάυκο, το οποίο
oλoΙCΛηρώOηκετo 1993.
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ζώνες χονδρεμπορίου, το κεντρικό νεκροταφείο της πόλης, τη κεντρική Λαχαναγορά
της Πάτρας, τις κεντρικές εγκαταστάσεις επεξεργασίας ακαθάρτων της πόλης και το
τεράστιο σvyκρότημα της Πιρέλλι το οποίο δεν λειτουργεί. Επισημαίνεται ότι η περιοχή
τη δεδομένη περίοδο επρόκειτο να συγκεντρώσει και άλλες ετερσΥενείς χρήσεις
σύμφωνα με το ΓΗΣ. Πάτρας.
Το μεγαλύτερο μέρος της περιοχής έχει δομηθεί με το θεσμικό πλαίσιο του οικισμού
προ του 1923, του οποίου τα όρια μετά από συνεχείς αναθεωρήσεις και επεκτάσεις
καλύπτουν μια περιοχή έκτασης 100 Ηα. Η συνολική περιοχή που εντάχθηκε στο
σχέδιο είναι έκτασης 122 Ηα, ενώ οι πυκνοδομημένες περιοχές καταλαμβάνουν έκταση
38 Ηα (Ποσοστό 31%) και οι αραιοδομημένεςέκταση 84 Ηα (Ποσοστό 69%).
Η οριοθέτηση των πυκνοδομημένων περιοχών έγινε σύμφωνα με τα κριτήρια του π.Δ.
24-8/8.9.83 και η ένταξη τους στο σχέδιο έγινε σύμφωναμε το Ν.Δ. της 17.7.23. Έτσι
οι ιδιοκτησίες αυτές απαλλάχθηκαν από τις εισφορές γης και χρήματος του Ν.133? 183
και εmβαρύνθηκαν με τις προκύπτουσες αυτοαποζημιώσεις και αποζημιώσεις
παρόδιων. Δεν πρέπει να παραλείψουμε εδώ, ότι η οριοθέτηση των πυκνοδομημένων
περιοχών έγινε με κριτήρια ενιαία και ευνοϊκά για τις αμφισβητούμενεςπεριπτώσεις
ιδιοκτησιών που βρίσκονταν στα όρια των πυκνοδομημένωνπεριοχών. Οι υπόλοιπες
περιοχές αποτελούσαν αραιοδομημένα ή αδόμητα τμήματα και επιβαρύνθηκαν με
εισφορέςγης και χρήματοςπου προέβλεπεο Ν.1337183.
2.3 Γενικά ΧαΡακτηρισπκά της μελέτης
Οι μελετητές, λαμβάνοντας υπόψη την αναστάτωση και τις κοινωνικές εντάσεις που θα
προκαλούσε μια προσπάθεια εξυγίανσης της περιοχής μέσω των πολεοδομικών
επεμβάσεων, ακολούθησαν μια συντηρητική τακτική για την αναβάθμισης της
κατοικίας σε συνδυασμό με τη προστασία των υπολοίπων χρήσεων, που παρουσίαζαν
μεγάλη οικονομική και κοινωνική σημασία. Ως εκ τούτου εύκολα συμπεραίνει κανείς
ότι δεν λήφθηκαν από την πλευρά των μελετητών κατάλληλα δραστικά μέτρα, τα οποία
θα οδηγούσαν έστω και μακροπρόθεσμα στην ουσιαστική βελτίωση των συνθηκών
ζωής και στην περιβαλλοντική αναβάθμιση. Το συγκεκριμένο γεγονός αποδεικνύει
περίτρανα την σχετική αδυναμία αυτόνομης και ευφάνταστης πράξης που έχουν εκ των
πραγμάτων οι μελετητές, λiJyω του «εκ των υστέρωv» χαρακτήρα της πολεοδόμησης
που ισχύει στην Ελλάδα. Φανερώνει δηλαδή, πως ο σχεδιασμός της οικιστικής
ανάπτυξης προκύπτει τις περισσότερες φορές, αφού πρώτα έχει διαμορφωθεί η αρχική
οικιστική δομή μιας περιοχή{ Ο περιορισμένος σχεδιασμός στηρίχθηκε σε
συγκεκριμένες αρχές, οι οποίες εκφράστηκαν από τους μελετητές. στις κατευθύνσεις
ανάπτυξης που ακολουθούν:
4 Γετίμης,.1989: 75.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
Η Επίδραση της Τomκής Κοινωνίας στη Διαδι~ασία Πολεοδόμησης 56
Ι
Κυκλοφοριακή οργάνωση τη περιοχής ώστε να αποτελέσει συνεκτικό οικιστικό
σύνολο.
Γενική αναβάθμιση της κατοικίας και προστασία της από οχλούσες χρήσεις, οι
οποίες όμως λόγω της οικονομικής τους σπουδαιότητα για την πόλη,
διατηρήθηκαν5 . Ακόμα, προστασία της KατOΙΙCΊΑς από θεσμοθετημένες ειδικές
χρήσεις που βρίσκονταν εκτός ορίου οικισμού.
Προώθηση του ρόλου της συνοικίας ως πόλου έλξης μέσω μιας κεντρικής
συλλεκτήριας οδού, όπου θα συγκεντρώνονται κεντρικές λειτουργίες και
χαρακτηρισμός των οικοπέδων με πρόσωπο στο δρόμο αυτό ως Ζ.Ε.Κ
Ανάδειξη και αξιοποίηση της παραλιακής ζώνης Ιτεών και του φυσικού πάρκου του
Αγ. Νικολάου.
Ένταξη των δύο μεγάλων οχλουσών βιομηχανιών (Πατραϊκή Χαρτοποιία,
Επεξεργασία Δερμάτων), των αποθηκών του Α.Σ.Ο. και των προγραμμάτων του
ο.Ε.κ., στο καθεστώς της Ζ.Ε.Π (Ζώνη ΕvεΙΥΥού Πολ<οδομίας).
2.4 Στοιχεία τηςμελέτης στο. 'ΟΠοία εστίασε το ενδιαφέΡον της η τοπική κοινωνία
Αξίζει να αναφερθούμε στα στοιχεία εκείνα της πολεοδομικής μελέτης τα οποία
προκάλεσαν τις περισσότερες αντιδράσεις από την πλευρά των ιδιωτών, οι ατομικές
διεκδικήσεις των οποίων εκφράστηκαν μέσω των ατομικών τους αιτήσεων προς τους
τοπικούς θεσμούς και έγιναν η αιτία αναμόρφωσηςτης τελικής μελέτης.
2.4.1 Χρήσεις Γης
Ως βασική χρήση της περιοχής ορίστηκε η Γενική κατοικία με εξαίρεση του Ο.Τ. όπου
σήμερα λειτουργεί η Πατραϊκή Χαρτοποιία, στο οποίο ορίστηκε η χρήση μη οχλούσας
βιομηχανίας.
2.4.1.1 Αναβάθμιση -προστασία κατοικίας
s Πρo~αλεί ΠΡαΥματιιςή έtσtληξη το yqονός ότι οι μελετητές m'Oφέpovroo σε αναβάθμιση της ~moιtdoς
ιcαι προστασία της από οχλούσες χρήσεις σε συνδυασμό με την ταυτόχρονη διωήρησή τους. Πέραν της
αναρώτησης του τρόπou με τον οποίο ένα τέτοιο οξύμωρο σχήμα μπορεί να επιτευχθεί δεν παύουμε να
θεωρούμε ότι ο τμηματιιcός ιcΑι (~ιc των υστέρωv» σχεδιασμός δεν σχετίζεται με την πολιτιιςή χρήσεων
γης αλλά με τις αλληλεπιδράσεις των διαφόρων ΚOινωνιΙCΏΝ συμφερόντων που έχουν ως κεντριιcό άξονα
την αroμιιcή ιδιoιcrησία στη γη (Γετίμης, 19&9: 97).
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Για την προστασία της κατοικίας από τις περιμετρικές οχλούσες χρήσεις προτάθηκαν
περιορισμένες ζώνες πρασίνου και για την αναβάθμιση της κατοικίας πρασιές πλάτους
4 μέτρων. Εντύπωση προκαλεί το γεγονός ότι μέσω των περιορισμών που ακολουθούν
ΟΙ προτεινόμενες πρασιές, τις περισσότερες φορές τέθηκαν από τη μία πλευρά του
δρόμου ή διακόπηκαν προκειμένου να μην διέλθουν πάνω από υπάρχοντα κτίσματα. Ως
εκ τούτου σ ρόλος τους ήταν τυπικός και ο σκοπός της ύπαρξης τους δεν επιτεύχθηκε.












Μετά την επιβολή της πρασιάς, τα μικρού βάθους οικόπεδα να παραμένουν
εκμεταλλεύσιμα, χωρίς να απαιτούνται τακτοποιήσεις.
Η προτεινόμενη οικοδομική γραμμή να μην διέρχεται πάνω από κτίσματα ώστε να
μη περιορίζεται η μελλοντική προσθήκη ορόφου και γενικά να μη δεσμεύεται η
αξιοποίηση των υπαρχόντων κτισμάτων.
2.4.1.2 Ζώνες κινήτρων - μηχανισμών
Προκειμένου να αναπτυχθεί ένας νέος πόλος έλξης της συνοικίας ο οποίος θα
συγκέντρωνε βασικές κεντρικές λειτουργίες του οικισμού, διαμορφώθηκε μια κεντρική
ευθύγραμμη συλλεΙCΤΉΡΙOς. Όλα τα οικόπεδα με πρόσωπο στο δρόμο αυτό
χαρακτηρίστηκαν Ζ.Ε.Κ (Ζώνες Ειδικών Κινήτρων). Επίσης προκειμένου να
προστατευθεί η κατοικία από τις οχλούσες βιομηχανίες προτάθηκε η ένταξη των
ιδιοκτησιών αυτών6 σε καθεστώς Z.E.ll. (Ζώνης Ενεργού Πολεοδομίας).
2.4.1.3 Αξιοποίηση παραλίας
Έμφαση δόθηκε στην αξιοποίηση της παραλίας με στόχο τη διασφάλιση μιας ευρείας
παραλιακής ζώνης με χρήσεις όπως αθλοπαιδιές, παιδικές χαρές, πολιτιστικές
δραστηριότητες και χώρους στάθμευσης. Όπως θα δούμε στη συνέχεια παρόλη την
εγκράτεια των μελετητών κατά τον σχεδιασμό ακόμα και αυτές οι απαραίτητες για την
αναβάθμιση της περιοχής χρήσεις, τελικά δεν εφαρμόσθηκαν. Το γεγονός αυτό
προκαλεί κάποιες αρνητικές κρίσεις σχετικά με την ρεαλιστική αντιμετώπιση των
μελετητών ως προς τις ανάγκες και τις δυνατότητες ανάπτυξης της περιοχής μελέτης.
2.4.2 Όροι και περιορισμοί Δόμησης
Ολόκληρη η εντασσόμενη στο σχέδιο περιοχή αποτέλεσε έναν τομέα με ενιαίο
συντελεστή και όρους δόμησης. Σvyκεκριμένα ορίστηκαν:
6 Προγράμματα ο.Ε-Κ, βιομηχανικές εΥκαταστάσεις.
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Ποσοστό κάλυψης: ορίζεται σύμφωνα με το Γ.ο.κ. του 1985.













Οικοδομικό Σύστημα: ορίζεται σύμφωνα με το Γ.Ο.Κ του 1985.
ΣυντεΛεστής Δόμησης (Σ.Δ.): 0,8.
ΣυντεkστήςOγKoυ (Σ.Ο.): 3,2.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος τα 8,50 μ. Σε περίπτωση κατασκευής στέγης το ύψος
προσαυξάνεταικατά 1,5 μ.
Επιβάλλονται πρασιές πλάτους 4,0 μ.
Κατά παρέκκλιση της αρτιότητας θεωρούνταιάρτια και οικόπεδατα οποία:
Πληρούν τους όρους του άρθρου 25 του Ν.1337 183.
Πληρούν τους όρους του άρθρου 6 του Ν. 557/85 (Γ.ΟΚ).
Είχαν κατά τη δημοσίευσητου πολεοδομικούκανονισμού:
α) ελάχιστοπρόσωπο 8,0 μ.
β) ελάχιστο εμβαδόν 120,0 μ.
Προκύπτουν από την Oριoτtκή πράξη εφαρμογής της πολεοδομικής μελέτης.
Ακόμα, κατά παρέκκλιση, για τις περιπτώσεις του Σ.Δ. και του ποσοστού κάλυψης για
οικόπεδα μικρότερα των 150,0 Τ.μ. εφαρμόσθηκε η παράγραφος 2 του άρθρου 8 του Ν.
1512/85.
2.4.3 Αποτελέσματατης πράξης εφαρμογής
Η περιοχή που εντάχθηκε στο ρυμοτομικό σχέδιο καταλάμβανε αρχικά έκταση 1.220
στρ. η οποία στη συνέχεια αυξήθηκε στα 1.390 στρΌ Από το σύνολο των 435 στρ. που
απαιτούνταν για τεχνικό και KOινωVΙKό εξοπλισμό στην περιοχή μελέτης υπήρχαν μόνο
123 και τα υπόλοιπα 312 θα καλύπτονταν ως εξής Οι πυκνοδομημένες περιοχές, οι
'ΦΕΚ 120 Δ' /7.3.1995 (αρ.I·7).
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οποίες ως γνωστόν έχουν και την μεγαλύτερη ανάγκη τεχνικού και κοινωνικού
εξοπλισμού, θα προσέφεραν μόνο 33 στρ. ενώ οι αραιοδομημένες 230 στρ. Επομένως ο
















Ρυμοτομήσεις για κιχ - ΚΙΦ σε πυκvoδoμημές περιοχές: 33 στρ.
ΑυτοαποζημιώσειςΝΔ 17.7.23: 33 στρ.
Ρυμοτομήσεις ΚJX - Κ/Φ σε αραιοδομημένα τμήματα: 279 στρ.
Εισφορά Ύ1lςN. 1337/ 1983: 220 στρ.
Μη αξιοποιήσιμη εισφοράΎ1lς: 209 στρ.
Αξιοποιήσιμη εισφορά Ύ1lς: 209 στρ.
Έλ/ειμαΎ1lς: 60 στρ.
1.5 Σχολιασμός και ιillείψεlς της ΠολεοδομικήςMεJ.lτης'
Αξίζει να αναφερθούμε σε συγκεκριμένες ελλείψεις του δεδομένου ρυμοτομικού
σχεδίου, οι οποίες όμως εμφανίζονται γενικότερα σε όλα τα ρυμοτομικά σχέδια της
Ελλάδας. Έτσι το δεδομέ'VO ρυμοτομικό σχέδιο στερείται των εξής
α) Τεχνικοοικονομικής μελέτης που να περιλαμβάνει στοιχεία όπως το κόστος
εφαρμογήςτων έργων τεχνικής υποδομής.
β) Αναπτυξιακής μελέτης στην οποία γίνεται εκτίμηση των επιπτώσεων που θα έχουν οι
επεκτάσεις στην οικοδομική δραστηριότητα και στην αγορά γης.
γ) Μελέτης επιπτώσεων στις χρήσεις Ύ1lς και στο περιβάλλον.
δ) Μελέτης Μικροζωνικής, Υδρογεωλογικής και Μελέτης Αστυγεωλογικής
Καταλληλότητας.
Κατά τα άλλα η μελέτη κρίνεται ως αρκετά διευκρινιστική, πλήρης και σχετικά
ρεαλιστική. Οι χαρακτηρισμοί βέβαια, αποδίδονται βάσει των δεδομένων και των
περιορισμένων δυνατοτήτων που είχαν οι μελετητές στην δεκαετία του '80. Δεν πρέπει
8 Γετiμης. 1980:90.
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να μας διαφεύγουν οι ελλείψεις σε επιστημOVΙKό δυναμικό, σε στοιχεία και υπόβαθρα,
στη μηχανοργάνωση, στο Εθνικό Κτηματολόγιο, για τις οποίες δεν ευθύνονταν οι
μελετητές. Οι επιστήμονες στερούνταν εμπεφία, ενώ ο Ν. 1337 Ι 1983, ο
επονομαζόμενος και ως μεταβατικός, παρουσιάζε μεγάλες ασάφειες ως προς το
περιεχόμενό του, τα εργαλεία σχεδιασμού και ορισμένες εγγενείς δυσχέρειες, οι οποίες
μείωναν την αποτελεσματικότητα και την αποδοτικότητά στη χρήση του9 .












Η περίπτωση του τη Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της περιοχής Ιτεών - Λεύκας
αποδεικνύει τα προβλήματα που δημιουργεί στον περιαστικό χώρο η έλλειψη έγκαφου
σχεδιασμού χρήσεων γης. Ο ελλαδικός περιαστικός χώρος εξάΜου, έχει αποτελέσει
αρκετές φορές, χώρο συγκέντρωσης διαδοχικών επεκτάσεων, καθώς και συγκέντρωσης
οικονομικών λειτουργιών. Με τη δεδομένη διαδικασία (των πολλαπλών αυθαίρετων
επεκτάσεων), η πορεία της ένταξης της περιοχής της Λέυκας στο σχέδιο πόλης ήταν
προκαθορισμένη, όπως και η τελική μορφή του σχεδίου.
2.6 Διαδικασίες ΈΥκρισης της Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της περιοχής
Ιτέων - ΛΈVκας
Παρακάτω παρουσιάζεται αναλυτικά η πορεία της Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης
της περιοχής lτέων - Λέυκας μέχρι και την έγκρισή της, μέσω των πρακτικών των
διαφόρων κρατικών υπηρεσιών και των Ο.Τ.Α.
2.6.1 Β στάση του Δήμου Πάτρας και της Κοινότητας Οβριάς ως προς τη
πολεοδόμηση της περιοχής lτέων - Λεύκας
Αξίζει να αναφερθούμε στον πολιτική ταυτότητα του Δήμου Πάτρας, καθ' όλη τη
διάρκεια πολεοδόμησης της περιοχής Ιτεών - Λεύκας Κατά την χρονική περίοδο 1988-
1995 δεν σημειώνονται αJ.λαγές στην πολιτική ηγεσία του Δήμου Πάτρας. Για όλη
αυτή την περίοδο Δήμαρχος είναι ο Ανδρέας Καράβολας, υποστηριζόμενος από το
ΠΛΣ.σκ
Επομένως, καθ' όλη τη διάρκεια πολεοδόμησης η συμπεριφορά των Δημοτικών
Συμβουλίων, αντικατοπτρίζει τις απόψεις των ίδιων προσώπων, τα οποία υποστηρίζουν
και υποστηρίζονται από το κυβερνόν κόμμα.
Ως εκ τούτου, τα μόνα σχόλια που μπορούν να προκύψουν, αφορούν τη συσχέτιση
πολιτικής ταύτισης Ο.Τ.Α. - Κράτους και της πορείας της πολεοδόμησης.
9ΤεxvικάXpoνικά,1993:81.
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Σε μια σεψά συνεδριάσεων του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας διαφαίνονται οι τάσεις
του Δήμου ως προς την αντιμετώπιση της «Eπέιcτασης του Σχεδίου Πόλης στην
περιοχή Ιτιές - Άγιος Νικόλαος Λέυκαφ. Το Δημοτικό Συμβούλιο Πάτρας
γνωμοδότησε θετικά για την Πολεοδομική Μελέτη με τις υπ' αριθ. 252 /90, 202 / 93,
422/93, αποφάσεις του. Το Κοινοτικό Συμβούλιο Οβριός με τις υπ' αριθ. 11 και 30 /
1991 αποφάσεις του γνωμοδότησε υπέρ της έγκρισης της πολεοδομικής μελέτης χωρiς
ενστάσεις.
Αναλυτικά για το περιεχόμενο της κάθε συνεδρίασης επισημαίνονται τα εξής:
2.6.1.1 14η Συνεδρίαστ Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας, 25 Απριλίου 1990, απόφαστ
υπ'αριθ. 252/19891'
Κατά τη διάρκεια της συνεδρίασης, τα μέλη του Σώματος του Συμβουλίου ομόφωνα
συμφώνησανμε τ/ν επέκταση του σχεδίου πόλης, ενέκριναν τα σχεδιαγράμματαπου
διαβιβάστηιcανστο Δήμο με το υπ' αρ. Χ.Ε.46/2.3.89σχετικό έγγραφο του Τμήματος
Πολεοδομία και Π.Ε. της Νομαρχίας Αχαϊας και συμφώνησαν με την τήρηστ της
νόμιμης διαδικασίας για την ανάρτηση των σχεδιαγραμμάτων, επί 15 μέρες, στο
Δημοτικό κατάστημα για την υποβολή των ενστάσεων. Ακόμα, σημαvnκή κρίθηκε και
η γνωμοδότηση της εκ Δημοτικών Συμβούλων Επιτροπής Σχεδίου Πόλης, η οποία και
θα υπέβαλλε έκθεση με εισηγητικό χαρακτήρα προς το Συμβούλιο.
Τέλος το Δημοτικό Συμβούλιο, ανέβαλε την οριστική λήψη απόφασης σχετικά με τις
προτεινόμενες ρυμοτομίες και ενέκρινε την αποστολή των εν λiYyω σχεδιαγραμμάτων,
μέχρι τη διαμόρφωσή τους, βάσει των ανωτέρω. Είναι εμφανής ο περιορισμένος ρόλος
του Δήμου κατά τη διάρκεια αυτής της φάσης πολεοδόμησης.
2.6.1.2 Ι Οη Συνεδρίαστ Δημοτικού Συμβουλίου ΠάτΡας, 29 Μαρτίου 1993, απόφαστ
υπ' αριθ. 202 / 199311
Βασικός στόχος της συγκεκριμένης συνεδρίασης ήταν η εκδίκαση των ενστάσεων που
υποβλήθηκαν κατά της Επέκτασης του Σχεδίου Πόλης στην περιοχή Ιτιές - Άγιος
Νικόλαος Λέυκας.12 Το Δημοτικό Συμβούλιο θεώρησε σημαντικούς τους εξής
παράγοντες για την λήψη των αποφάσεών του:
10 ΠραιmKά της υπ' αριθ. 252/1989 ΑπόφασηςΔημοτικούΣυμβουλίουΠάτρας.
ι ι ΠραιmKάτης υπ' αριθ. 20ΊJ 1993 Απόφασης Δημοτικού Συμβoυλtoυ Πάtρας.
12 Βασικές παράμετροι που λήφθηκαν υπ6ψην κατά την εξέταση των ενστάσεων ήταν: α) οι Εισηγητικές
γνωμοδοτήσεις Επιτροπής Σχεδίου Πόλης β) το υπ' αρ.1854/ Κ8 / 23.1.1992 του ιc.Δ. Αθανασίου,
Αντιδημάρχου, (Δ.Τ.Υ. - Τμήμα Τοπογραφικό και Σχεδίου Πόλης) και γ) το υπ'αρ. 1557/21.1.1993
έγγραφοτου ιc.A. Καράβολα,Δημάρχου, (ΔιέυlhJVσηΠολεοδομικούΣχεδιασμούκαι Εφαρμογών).
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Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης 62
Το περιεχόμενο των ενστάσεων σε συνδυασμό, φυσικά, με την πρόταση και τα
σχεδιαγράμματα που τη συνόδευαν.
Την νομική Ι πραγματική ή μη, φύση των ενστάσεων.
Την 1(\)KλoφOΡα/ιαi - πολεοδομική διάταξη του προς ΈΥκριση σχεδίου.
Την υπάρχουσα κατάσταση, οικοδομικά και οικοπεδικά, της περιοχής μελέτης.
Το γεΥονός ότι πολλές από τις ιδωκτησίες ανήκαν εξ αδιαιρέτου σε περισσότερους
από έναν ιδιοκτήτες κάτι που θα είχε ως απόρροια τη δημιουργία ελλείμματος γης,
αφού σ' αυτή την περίπτωση έπρεπε να ισχύσει το εδάφιο της παραγράφου 5 του
άρθρου 8 του Ν.Β3? / 83.
Το περιεχόμενο του Ν.133? Ι 83 και ιδιαίτερα τις παραγράφους 1,4 και 8β του
άρθρου 8 ({περί εισφοράς σε γψ).
Το γεΥονός ότι βορείως της προς πολεοδόμηση περωχής είχε προταθεί και
βρισκόταν στο στάδω τήρησης της κατά νόμο διαδικασίας, η δημιουργία ΒΙ.ΠΑΡ
(Βιοτεχνικό Πάρκο).
Την ύπαρξη νοτίως των δύο μεγάλων βιομηχανιών, της Πιρέλλι και του
Εργοστασίου Επεξεργασίας Δερμάτων.
Την ομαδοποίηση των παρεμφερών ενστάσεων.
Τις γνωμοδοτικές αποφάσεις της, εκ Δημοτικών Συμβούλων, Επιτροπής Σχεδίου
Πόλης.
Η Επιτροπή Σχεδίου Πόλης εξέτασε τις ενστάσεις που υποβλήθηκαν κατά της υπ.
αρ.252 125.4.1990 απόφασης του Δημοτικού Συμβουλίου και γνωμοδότησε σχετικά με
αυτές με τις υπ. αρ. 90/23.9.92, 91 / 19.10.92, 19 / 11.2.93 και 36/ 11.3.93 αποφάσεις
της. Κατά τη διάρκεια των διαφόρων συνεδριάσεων της Επιτροπής και προτού οι εν
'λiYyω αποφάσεις εισαχθούν στο Δημοτικό Συμβούλιο προς τελική έΥκριση συνέβησαν
τα εξής
Η Πατραϊκή Χαρτοποιϊα ζήτησε επανεξέταση της ένστασής της, μέσω εκπροσώπων
της οι οποίοι παρουσιάστηκαν ενιστάμενοι σε τρεις Συνεδριάσειςl). Και στις τρείς
περιπτώσεις η Επιτροπή ανέβαλε την απόφασή της αποσκοπώντας σε επιτόπια
έρευνα.
13 Aναλυτtκή αναφορά του περιεχόμενου της ένστασης θα γίνει στο ΙCΕφΆΛΑΙo εκδίκασης των ενστάσεων
που έπεται.
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Ο Σύνδεσμος Βιομηχανιών ΠελoπoWΉσoυ και Δυτικής Ελλάδας, το Επιμελητήριο
Αχαϊας, το ΥπουΡΎείο Βωμηχανίας, ΕνέΡΎειας και Τεχνολογίας καθώς και η
Διεύθυνση Βιομηχανίας της Νομαρχίας Λχαϊας έστειλαν έγγραφα σχετικά με την
υπόθεση της Χαρτοποιίας, σύμφωνα με τα οποία το θέμα έπρεπε να αντιμετωπιστεί
με τους ευνοϊκότερους δυνατούς όρους για τη εταφεία δεδομένου του, σημαντικού,
οικονομικού και κοινωνικού ρόλου της στην εξέλιξη της περιοχής.
Ύστερα από την αρκετά ισχυρή πίεση που δέχτηκε, ο Δήμος, ανέθεσε στην αρμόδια
Διεύθυνση τη σύνταξη σχετικού διαγράμματος όπου θα παρουσιαζόταν η
ρυμοτομική αντιπρόταση του στις προτάσεις των μελετητών της Ε.π.Α.
Η παραπάνω πρόταση δεν ικανοποίησε πλήρως την Χαρτοποιία η οποία στερούταν
αντίγραφο του σχεδίου και όταν έγινε η νόμιμη κοινοποίησή της, τρεις νέες
ενστάσεις εμφανίστηκαν. Η λήψη σχετικής απόφασης για όλες τις περιπτώσεις
αναβλήθηκε για την επόμενη συνεδρίαση.
2.6.1.32011 Συνεδρίαση Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας, 25 Ιουνίου 1993, απόφαση υπ'
αριθ. 42214
Το υΠ.αρ. (Ι) θέμα της ημερήσιας διάταξης του Δημοτικού Συμβουλίου αποτέλεσε η
«Τροποποίηση της υπ' αριθ. 202 / 29.3.1993 απόφασης του Δημοτικού Συμβουλίου,
όσον αφορά την ένσταση της Πατραϊκής Χαρτοποιίας στην επέκταση του σχεδίου
πόλης στην περιοχή Ιτιές - Λγ. Νικόλαος Λεύκας}).
Σημαντικό ρόλο στην έκβαση των αποφάσεων έπαιξε η ενημέρωση του Διευθυντή του
Τμήματος Πολεοδομικού Σχεδιασμού και Εφαρμογών του Δήμου, σχετικά με τη
συμφωνία που επιτεύχθηκε μεταξύ των μελών της Επιτροπής Σχεδίου Πόλης και των
εκπροσώπων της ενιστάμενης Πατραϊκής Χαρτοποιίας. Ιδιαίτερη σημασία παρουσιάζει
το γεγονός, όπως διαφαίνεται και από διάφορα έγγραφα του ΥπουΡΎείου
BιoμηχανίαςΙ~, ότι η Πολιτεία έδειξε συναινετικό χαρακτήρα ως προς την αντιμετώπιση
του θέματος αποσκοπώντας σε μια κοινά αποδεκτή λύση. Η Συνεδρίαση έλαβε την
τελική απόφαση για τις περιπτώσεις 7 ενστάσεων οι οποίες έγιναν όλες δεκτές.
2.6.1.4 Συνεδρίαση Επιτροπής Επίβλεψης της 14ης και 23.7.19931'
14 Πραmκά της υπ' αριΟ. 422 Ι 1993 Απόφασης Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας.
15 Τα έγγραφα αυτά υποβλήθηκαν και αναφέρονται αναλιπικά στη σχετική πΡοηΥουμενη απόφαση του
Δημοτικού ΣυμβουλΙου και αφού, πΡοηΥουμένως, έγινε δειcrή η υπ' αριΟ. 58 Ι 1.6.1993 εισηγητική
γνωμοδότηση της εκ Δημοτικού Συμβουλίου Εmτροπής Σχεδίου Πόλης.
16 Πραmκά της υπ' αριΟ. 14/1993 εισήγησηςτης ΕπιτροπήςΕπίβλεψης.
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Η Ε.Ε. εξέτασε τις ενστάσεις και γνωμοδοτήσεις του Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας
και κατέληξε σε κάποιες προσαρμογές στα ρυμοτομικά διαγράμματα. Οι τροποποιήσεις
αφορούσαν την χάραξη του πυκνοδομημένου ορίου, τη διασφάλιση ενός περιμετρικού
δρόμου εις βάρους των εξαιρουμένων και τον καθορισμό μέγιστου ύψους κτιρίου Η
max = 8.50 μ. με προσαύξηση 1.50 μ. για στέγη και παρέκκλιση αρτιότητας 8-120.
2.6.2 Η στάση του Τμήματος Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών και του
Σ.Χ.ΟΠ. Ν. Αχαϊας ως προς την Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της περιοχής
Ιτεών - Λεύκας
Τις Συνεδριάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου ακολούθησαν μια σειρά συνεδριάσεων
του Τμήματος Πολεοδομίας και ΠΕ. και του Σ.χ.ο.π. κατά τις οποίες επισημαίνονται
τα εξής
2.6.2.1 Εισήγηση του Τμήματος Πολεοδομίας και Π.Ε. υπ' αριθ. Χ ΟΙΚ. 9657 /
14.9.1993 προς το ΣΧο.π. Νομού Αχαϊας"
Η Υπηρεσία μέσω της εισήγησής της στο Σ.χ.ο.n του Νομού Αχαίας κατηύθυνε τη
διαδικασία πολεοδόμησης σε μια από τις τελευταίες φάσεις της (Γ' Φάση). Μεταξύ
όΧλων αναφέρθηκε στους προτεινόμενους όρους δόμησης, στους κοινόχρηστους και
κοινωφελείς χώρους καθώς και στις χρήσεις γης όπως αυτοί πρoέιcυψαν λαμβάνοντας
υπόψη τις προτάσεις των μελετητών, τις ενστάσεις των ιδιοκτητών, τις αποφάσεις του
Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας και του Κοινοτικού Συμβουλίου Οβριάς. 1& Σύμφωνα
με την Υπηρεσία στο σχέδιο πόλης εντάχθηκε έκταση περιοχής 1.390 στρ. ως εξής
Το πυκνοδομημένο τμήμα ως προϋφιστάμενος οικισμός προ του 1923 με τις
διατάξεις του ΝΔ/τος της 17.7.23.
Το αραιοδομημένο τμήμα σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 8 και 9 του
Ν 1337/83 όπως τροποποιήθηκεμε το Ν. 2145 /93.
2.6.2.2 190 Πρακτικό ΣΧο.π Ν. Αχαϊας, 12.11.1993"
]1 Πρακτικάτης υπ' αptθ. Χοικ. 9657/1993 εισήγησηςτου ΤμήματοςΠολεοδομίαςκαι Πολεοδομικών
Εφαρμογώντης ΝομαρχίαςAXα'iαι;προς το ΣΧο.π. Ν. Axα'iας.
]8 Οι προτεινόμενοιόροι δόμησης, οι κοινόχρηστες και κοινωφελείςεξυπηρετήσειςκαι οι χρήσεις γης
που εισηγήθηκετο Τμήμα Πολεοδομίαςστο Σ.χ.ο.π., παρουσιάστηκαναναλυnKάπροηγουμένωςόπου
αναφέρθηκανοι προτάσειςτης μεΜτης κατά τη Γ' Φάση της.
]9 Πρακτικάτης υπ' αριθ. 19/12.11.1993 γνωμοδότησηςτου Σ.Χο.π. Ν. Axα'iw,.
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Το ΣΧο.π. μέσω της παραπάνω απόφασης γνωμοδότησε υπέρ της έγκρισης της
Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της περιοχής Ιτεών - Αγ. Νικολάου Λεύκας σύμφωνα
με την εισήγηση της Υπηρεσίας και αφού έλαβε υπόψη του συνοδευτικούς πίνακες των
ενστάσεων και υπέρ του χαρακτηρισμού της πυκνοδομημένης περιοχής όπως αυτή
οριοθετήθηκε στα συνημμένα ρυμοτομικά διαγράμματα. Επίσης, για την περίπτωση 4
ενιστάμενων ιδιοκτητών οι οποίοι παραβρέθηκαν στη συνεδρίαση επισημαίνονται τα
εξής Οι δύο που αφορούσαν διάνοιξη μη προβλεπόμενου δρόμου, απορρίφθηκαν2Ο,
ενώ οι υπόλοιπες έγιναν δεκτές δεδομένης της εισήγησης της Υπηρεσίας aJJii και του
περιεχομένου τους (μετατόπιση δρόμου).
2.6.2.3 50 Πρακτικό ΣΧΟ.Π. Ν. Αχαϊας, 30.3.1994"
Τα μέλη του Σ.χ.ο.π. του Ν. Αχαϊας ενέκριναν την Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης
Τ/ς περιοχής Ιτεών - Αγ. Νικολάου Λευκας22 ενώ αποφάσισε και ως προς τ/ν εξαίρεση
των εξής περιοχών:
Η περιοχή που διοικητικά υπάγεται στην Κοινότητα Οβριάς, δεδομένου ότι για τ/ν
περιοχή αυτή θα συνταχθεί ξεχωριστή Πολεοδομική Μελέτη.
Η περιοχή σε απόσταση 250 μ. από το Νεκροταφείο, κατόπιν υπόδειξης του
ΥΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
Περιοχές οι οποίες προβλέπονταν από τη Πολεοδομική Μελέτη ως περιαστικό
πράσινο, ζώνες Βιοτεχνίας και Βιομηχανίας, ή αναψυχής, μέχρι την τροποποίηση
του r.π.Σ. και τη μετατροπή τους σε περιοχές Γενικής Κατοικίας.
Ακόμα, διευκρινίζεται ότι εξετάσθηκαν όλες οι ενστάσεις και ότι η κρίση του Σ.χ.ο.π.
ως προς αυτές, συμπίπτει με αυτή της Υπηρεσίας. Τέλος, αναμορφώθηκαν τα μεΥέθη
(εκτάσεις) ως εξής
Εμβαδόν εντασσόμενης περιοχής ~ 1390 στρ. ~ 400 στρ. πυκνοδομημένη + 990
στρ. αραιοδσμημένη έκταση.
Εμβαδόν δρόμων + πεζοδρόμων + σιδηροδρομικών γραμμών ~ 33 στρ.
Εμβαδόν πλατειών + χώρων πρασίνου = 13 στρ.
20 Η μία από αυτές αφορούσε τη γνωστή περίπτωση της διάνοιξης δρόμου εντός του οικοπέδου της
Πατραϊκής Χαρτοποιϊας.
2\ Πρακτικάτης υπ' σριθ. 5/30.3.1994 γνωμοδότησηςτου ΣΧο.π. Ν. AXfii.Oζ
22 Σύμφωνα με την υπ' αριθ. Χ 3157 Ι 94 εισήγηση του Τμήματος Πολεοδομίας και Πολεοδομικών
Εφαρμογών.
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Ενδιαφέρον παρουσιάζει το γεγονός ότι καταργήθηκαν όλοι οι χώροι αθλητισμού, ο
χώρος του πολιτιστικού κέντρου και η εκκλησία. Ακόμα, ενδεικτικό είναι το γεγονός
της υπαναχώρησης των ο.ΤΑ και κατ' επέκταση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. ως προς τον
καθορισμό των ορίων της επέκτασης καθώς και των ορίων του οικισμού. ΈτσΙ., ενώ
αρχικά η περιο-χή ένταξης καταλάμβανε έκταση 1220 στρ. τα οποία διαχωρίζονταν σε
380 στρ. πυκνοδομημένη και 840 αραιοδομημένη, με την έγκριση της μελέτης η έκταση
αυξήθηκε στα 1390στρ. και ο διαχωρισμός έγινε σε 400 στρ. και 990 στρ. αντίστοιχα.
2.6.3 Φ.Ε.Κ. 120 Δ' /7.3.1995 (αρ.I-7)
Η έγκριση της πολεοδομικής μελέτης του τμήματος της πολεοδομικής ενότητας 56
«lτιές», έγινε μέσω του υπ' αριθ. 100078 / 7850 Προεδρικού Διατάγματος. Ιδιαίτερα
σημεία του Διατάγματος στα οποία αξίζει κανείς να εστιάσει παρουσιάζονται
παρακάτω:
Ο καθορισμός ζωνών Ειδικών Κινήτρων και Ζώνης Ενεργού Πολεοδομίας.
Η επιτρεπόμενη χρήση σε ορισμένες περιοχές μη οχλούσας βιομηχανίας
βιοτεχνίας, καθώς και η χρήση Γενικής Κατοικίας σε όλους τους λοιπούς
οικοδομήσιμους χώρους.
Τα ελάχιστα όρια εμβαδού και οι λοιποί όροι δόμησης τα οποία ορίστηκαν ως εξής
1. α) Για τα οικόπεδα που βρίσκονταν εντός των ορίων του πυκνοδομημένου
τμήματος οικισμού προ του 1923:
Ελάχιστο Εμβαδόν: 150,00 μ.
Ελάχιστο πρόσωπο: 8,00 μ.
β) Για τα λοιπά οικόπεδα:
Ελάχιστο Εμβαδόν: 400,00 μ.
Ελάχιστο πρόσωπο: 14,00 μ.
Για τα παραπάνω απαιτείται ελάχιστη επιφάνεια κάτοψης κτφίου 50,00 μ. και
πλευράς 5 μ.
2. Μέγιστο ποσοστό κάλυψης 70 % της συνολικής επιφάνειας των οικοπέδων.
3. Συντελεστής δόμησης 0,8.
4. Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 8,50 μ. με επιβολή κατασκευής στέγης μέγιστου
ύψους 1,5 μ.
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2.7ΗΕκδίκαση των ενστάσεωνπου υποβλήθηκανκατά της ΠολεοδομΙh:ήςMclέτης
Όπως ήδη αναφέρ&ηκε, κατά τη διάρκεια της πολεοδόμησης είναι προφανής η
προσπάθεια ανάπτυξης συμμετοχικών διαδικασιών οι οποίες θα ανταποκρίνονται στις
επιταγές του Ν. 1337/ 1983 (αρ.3 παρ.2). Το άρθρο 3 ορίζει ότι «πρέπει να επιδιώκεται
η συμμετοχή των πολιτών στη σύνταξη του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου με κάθε
πρόσφορο τρόπο». Οι πολίτες υποβάλουν τις ενστάσεις τους στους ο.Τ.Α σε περίοδο









Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι ο σχολιασμός και η διεξαγα/ΎIΊ συμπερασμάτων
σχετικά με τ/ στάση του Δήμου, δεκτική η απορριπηκή, απέναντι στις διάφορες
κατηγορίες ενστάσεων των ιδιωτών για τις περmτώσεις που θεωρούν ότι θίγονται τα
συμφέροντα τους.
Στην περίπτωση της περιοχής Ιτεών - Αγ. Νικολάου Λεύκας οι ενστάσεις
σ\ΥΥκεντρώθηκαν και εκδικάστηκαν από το Δημοτικό Συμβούλιο Πάτρα;, ενώ
γνωμοδότησαν ως προς αυτές το Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών
της Νομαρχίας Αχαϊας και το ΣΧο.π.
2.7.1 Μεθοδολογία ομαδοποίησης των ενστάσεων
- Για την επίτευξη του στόχου μας. συγκεντρώθηκαν όλες οι ενστάσεις που
υποβλήθηκαν κατά τη διάρκεια της μελέτ/ς και η ομαδοποίησή τους έγινε με τρόπο
που να δημιουργεί ομάδες με παρεμφερή χαρακτ/ριστικά. Ως εκ τούτου, παραθέτουμε
τις εξής κατ/γορίες ενστάσεων οι οποίες ανάλογα με το περιεχόμενο τους, αφορούν:
Α. Την κατάργηση ή μετακίνηση πεζοδρόμου: Οι πεζόδρομοι που ζητούνται να
καταργηθούν συνήθως ρυμοτομούν οικοδομές και τεμαχίζουν ιδΙOKτ/σiες.
Β. Τrιv κα:rάpγηση η μείωση της πpσrειν6μεVΗ πρασιάς.
Γ. Τη μετατόπιση / κατάργηση / αναγνώριση υπάρχοντος / μερική ρυμοτ6μηση δρ6μου:
Τις περισσότερες φορές οι ενστάσεις σχετίζονται με την κατάργηση του υπό
διαμόρφωση δρόμου ο οποίος. σύμφωνα πάντα με τον ενιστάμενο, ρυμοτομεί είτε
ιδιοκτησία είτε οικοδομή. Επίσης εξαιρετικά συχνά ζητείται η μετατόπιση δρόμου προς
τις όμορες ιδιοκτησίες. γεγονός που φανερώνει τ/ν τάση των ιδιοκτητών να
μετατοπίζουν τη λύση του προβλήματος στις έναντι ιδιοκτησίες (γείτονα).
Δ. Την κατάργηση ή μεταφορά ΚQινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Στην περίπτωση
αυτή ζητείται συνήθως η κατάργηση προτεινόμενων πλατειών, αθλητικών
εγκαταστάσεων και χώρων πρασίνου.
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Η Επίδραση της Τοπικής ΚοινωνίC6; στη Διαδικασία Πολεοδόμησης 68
Ε. Τη δημιουργία κοινόχρηστων κοινωφελών χώρων: Στην προκειμένη περίπτωση
αφορούν τη δημιουργία κατηχητικών σχολείων.
κ. Τη διόρθωση στο ρυμοτομικό σχtδιο του ιδιoκ:rησιακoύ καθεστώτος ή την εμφάνιση
υπάρχουσας οικοδομής, η οποία είχε παραληφθεί: Αποτελεί σχετικά συχνό φαινόμενο
στην περίοδο από τη ανάθεση μιας μελέτης, μέχρι και τη δημοσίευσή της, να έχει
αλ/άξει το περtεχόμενo των κτηματολογικών πινάκων. Δηλαδή νεοαναγερθείσες
οικοδομές οι οποίες δεν έχουν αποτυπωθεί εμφανίζονται να τέμνονται από τις
προτεινόμενες παρεμβάσεις. Άλλες φορές ιδιοκτησίες έχουν αποτυπωθεί με λάθος όρια
και απαιτείται διόρθωση του ρυμοτομικού σχεδίου.
Λ. Την έΥΤαξη στο σχέδιο περιοχών που δεν προβλέποΥΤαι από αυτό: Σε ορισμένες
ενστάσεις οι ιδιοκτήτες ζητσύν την ένταξη στο σχέδιο ιδιοκτησιών οι οποίες απλά
γειτνιάζουν με τη υπό ένταξη περιοχή.
Μ. Την κα:rάpγηση ή την μείωση απστμησης.
Ν Την κατάργηση ή την μείωση χώρων στάθμευσης
Ξ. Την έΥΤαξη στο πυκνοδομημένο τμήμα περιοχών που ανήκουιι στα σραιοδομημένο
τμήμα: Σκοπός των ενισταμένων είναι να αλλάξει το καθεστώς πολεοδόμησης των
ιδιοκτησιών τους. Έτσι αιτσύνται να ρυμοτομηθσύν οι ιδιοκτησίες τους αντί με εισφορά
σε γη, όπως ορίζει ο Ν. 1337/ 1983 για τις αραιοδομημένες περιοχές με καθεστώς
πυκνοδομημένων περιοχών, το οποίο περιλαμβάνει ευνοϊκότερους όρους.
Ο. Την αναβολή λήψης απόφασης από πλευράς Δήμου: Σ' αυτήν την περίπτωση το
διάγραμμα δεν είναι ενημερωμένο της διαμορφωμένης υπάρχουσας κατάστασης και ως,
εκ τούτου, ο Δήμος οφείλει να αναβάλλει τη λήψη της απόφασής του.
Π. ToνΊαρακ:rηρισμό χώρου που δεν προβλεπόταν από τη μελέτη ως οικοδομήσιμου.
Ρ. Την Πατραϊκή Χαρτοποιία και την επιμονή της να μην εΥΤαχθεί στο σχέδιο: Η
Πατραϊκή Χαρτοποιία άσκησε μέσω των συνεχών ενστάσεών της τεράστια πίεση
προκειμένου να ανασυνταχθεί η ρυμοτομία που απεικονίζεται στη προσβαλλόμενη
πινακίδα και να μην ενταχθεί στο σχέδιο πόλης.
- Αρχικά δημιουΡΎήσαμε πίνακες για κάθε Δημοτικό Συμβούλιο του Δήμου Πάτρας
στο οποίο εκδικάστηκαν ενστάσεις για τις οποίες και γνωμοδότησε. Στην περίπτωση
της Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της περιοχής Ιτεών - ΑΥ. Νικολάου Λεύκας η
εκδίκαση των ενστάσεων έγινε σε δύο Δημοτικά Συμβσύλια και βάσει των εξής
αποφάσεων: υπ' αριθ. 202 απόφαση της 1Οης Συνεδρίασης Δημοτικού Συμβουλίου
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Πάτρας, 29 Μαρτίου 1993 και υπ' αριθ. 422 απόφαση της 2Οης Συνεδρίασης
Δημοτικού Συμβουλίου Πάτρας, 25 Ιουνίου 1993.
- Η ποσοτική επεξεργασία των ενστάσεων (Πίνακας 3. 4). περιλάμβανε την
καταμέτρησή τους και την παρουσίασή τους αριθμητικά στην στήλη με τίτλο
«Ποσοτική αναφορά σε περιεχόμενο ανά ένστασφ). Είναι προφανές ότι μία ένσταση
μπορεί να περιλαμβάνει πολλαπλής φύσης περιεχόμενο, δηλαδή ο ενιστάμενος να
διαμαρτύρεται ακόμα και για όλες τις προαναφερθείσες περιπτώσεις. Στις δύο στήλες
που ακολουθούν «δεκτές Ι δεκτές εν μέρει» και « απορρίφθηκαν» εμφανίζονται
ποσοτικά οι ενστάσεις στις οποίες ο Δήμος Ύ"ωμοδότησε υπέρ ή κατά. Η τελευταία
στήλη «Ποσοστό % των ενστάσεων που έγιναν δεκτέ9). αποτελεί και την πιο
ουσιαστική στήλη του πίνακα αφού εδώ διακρίνει κανείς, πλέον ποσοστιαία, το σύνολο
των ενστάσεων που έγιναν δεκτές από τον Δήμο Πάτρας. Δεν πρέπει να παραλείψουμε
εδώ, ότι τις περισσότερες φορές η εκδίκαση των ενστάσεων από τα Συμβούλια τα οποία
έπονται του πρώτου αφορούν τις ίδιες περιπτώσεις κατά τις οποίες ο ενιστάμενος
επανέρχεται με καινούριες ενστάσεις. Συμπερασματικά η αντιμετώπιση των ενστάσεων
από την πλευρά του Δήμου για κάθε Δημοτικό Συμβούλιο, φανερώνει το βαθμό
αντίστασής του απέναντι στις διάφορες πιέσεις χρονικά.
- Ο Πίνακας 5 αποτελεί το συγκεντρωτικό πίνακα των αποτελεσμάτων ό'λmν των
Ύ"ωμοδοτήσεων των Δημοτικών Συμβουλίων. Δημιουργήθηκε από την παράθεση της
ποσοτικής απεικόνισης ό'λmν των ενστάσεων καθώς και των ενστάσεων που έγιναν
δεκτές σε κάθε Δημοτικό Συμβούλιο. Επιπλέον, της ποσοστιαίας αναπαράστασης της
Ύ"ωμοδότησης της Δήμου για όσες ενστάσεις αποδέΧτ/κε. Ιδιαίτερο ενδιαφέρον
παρουσιάζουν οι τελευταίες στήλες του Πίνακα 5 στις οποίες θα αναφερθούμε
αναλυτικά:
ΣΙ: αποτελεί το άθροισμα των απολύτων τιμών των ενστάσεων ό'λιJ)ν των Δημοτικών
Συμβουλίων.
Σ2: αποτελεί το άθροισμα των απολύτων τιμών των ενστάσεων που έγιναν δεκτές σε
όλα τα Δημοτικά Συμβούλια
Σ3: αποτελεί το άθροισμα των ποσοστών των ενστάσεων που έγιναν δεκτές σε όλα τα
Δημοτικά Συμβούλια.
Q1: είναι το ποσοστό του αθροισμάτων Σ21 ΣΙ%.
Q3: είναι το αποτέλεσμα της διαίρεσης του αθροίσματος Σ3 δια τον αριθμό των
Συμβουλίων στα οποία εκδικάστηκε το σιrγκεKριμένO είδος ένστασης, (ένα είδος
ένστασης πολλές φορές δεν εκδικάστηκε και στα 2 Συμβούλια).
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Οι ενστάσεις που παρουσιάζουν τη μεγαλύτερη βαρύτητα διαφαίνοvtαι από τη
ταιrcόχpovη μελέτη της στήλης ΣΙ και της στήλης Q2. Και αιrcό γιατί μέσω της στήλης
Σ1 βλέπουμε ποιες ενστάσεις παρουσιάζουν το μεγαλύτερο πλήθος ενώ μέσω της
στήλης Q2 τον Μέσο Όρο των ποσοστών των ενστάσεων που έγιναν δεκτές ανά
Δημοτικό Συμβούλιο.
2.7.2 Ανάλυση των αποτελεσμάτων των πινάκων και διερεύνηση των τάσεων του
Δήμου ως προς τις κατηγορίες των ενστάσεων
Από τους πίνακες που παραθέτουμε, εκείνος που εμφανίζει το μεγαλύτερο ενδιαφέρον
και με τον οποίο θα ασχοληθούμε διεξοδικά, είναι ο Πίνακας 5. Ως εκ τούτου κρίνεται
σημαντική η παρουσίαση της συμπεριφοράς του Δήμου, όπως αυτή προέκυψε από την
ποιοτική επεξεργασία των ενστάσεων, με ταυτόχρονη ποσοτική ανάλυση, για κάθε μια
από τις κατηγορίες τους. Συγκεκριμένα επισημαίνεται για κάθε ομάδα μεγάλης
βαρύτητας:
Ομάδα Α. ΚατάρΥηση / μετακίνηση πεζοδρόμου: Η περίπτωση Α αποτελεί μια
αρκετά συνηθισμένη προσπάθεια παρέμβασης του ιδιώτη σε θέματα πολεοδόμησης
μιας περιοχής. Κάτι τέτοιο καθίσταται φανερό μέσω της μελέτης των δύο
τελευταίων στηλών του Πίνακα 5. Βλέπουμε δηλαδή ότι σε ένα πλήθος 118
ενστάσεων, οι 14 περιλαμβάνοvtαι στην δεδομένη κατηγορία ενώ ο ποσοστιαίος
Μ.Ο. των ενστάσεων που έγιναν δεκτές από τον Δήμο (Q2), ανέρχεται στην σχετικά
υψηλή τιμή, του 57 %. Στις περισσότερες από τις παραπάνω πεΡΜώσεις (65%) ο
πεζόδρομος δεν καταργείταΙ, απλά μετακινείται ώστε να μη ρυμοτομεί οικοδομές
και να διασφαλίζειτην αρτιότητατων ιδιοκτησιών.
Ομάδα Β. Κατάργηση / μείωση πρασιάς: Ο εξαιρετικά τυπικός και μη εφαρμόσιμος
ρόλος των πρασιών όπως αυτός παρουσιάστηκε στην παράγραφο 2.4.1.1 αποτελεί
τη βασική αιτία που οι ενστάσεις που αφορούσαν την ομάδα Β περιορίζονται στις
δύο. Το γεγονός αυτό τονίζει την εξάρτηση του σχεδιασμού οικιστικής ανάπτυξης
από την προϋπάρχουσα δομή της ιδιοκτησίας, κάτι που εμποδίζει τη σωστή
πολιτική παρέμβασης στο χώρο.
Ομάδα r. Μετατόπιση / κατάρΥηση / αναγνώριση / μερική ρυμοτόμηση δρόμου: Η
ομάδα r εμφανίζει τη μεγαλύτερη βαρύτητα, όσον αφορά το πλήθος των ενστάσεων
(41). Από αυτές το 39 % έγιναν δεκτές από το Δήμο κάτι που δικαιολογείται
πλήρως από τη ποιοτική μελέτη των ενστάσεων, οι οποίες αρκετές φορές είναι από
εξωφρενικές έως πλήρως ανεφάρμοστες.
Οι περισσότερες περιπτώσεις για τις οποίες ο Δήμος γνωμοδοτεί θετικά αφορούν
την μετατόπιση στην χάραξη του προτεινόμενου δρόμου καθώς και στη ρυμοτομική
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και οικοδομική γραμμής ώστε οι ιδιοκτησίες να παραμείνουν ενιαίες και οι
οικοδομές να μη ρυμοτομούνται. Εντύπωση προκαλεί το γεγονός ότι σε ορισμένες
περιπτώσεις η χάραξη του προτεινόμενου δρόμου κρίνεται ανούσια, δεδομένου, ότι
σύμφωνα πάντα με το Δημοτικό Συμβούλιο, οι ιδιοκτησίες εξυπηρετούνται από
τους υπάρχοντες δρόμους. Επιπλέον, αρνητική εμφανίζεται η στάση του Δήμου σε
πολλές περιπτώσεις κατά τις οποίες ζητείται η κατάργηση διαπλάτuνσης δρόμων,
αφού η χάραξή τους κρίνεται απαραίτητη για κυκλοφοριακούς λάΥους.
Ομάδα Δ. Κατάργηση Ι μεταφορά κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Ο δεύτερος
μεγαλύτερος αριθμός ενστάσεων (Ι 8), που υποβλήθηκαν στο Δήμο αφορούσε τη
συγκεκριμένη κατηγορία. Από αυτές, 79 % δηλαδή το μεγαλύτερο ποσοστό που
έχει να επιδείξει ο Πίνακας 5, έγιναν δεκτές. Ως αίnα για την έγκριση των
ενστάσεων αυτών παρουσιάστηκαν: η αναγκαιότητα κανονικότητας και η
εξασφάλιση της αρτιότητας των οικοπέδων, λόγοι πολεοδομικοί και κυκλοφοριακοί
και το μικρό μέγεθος των υπό διαμόρφωση κοινόχρηστων χώρων (ιδίως των
πλατειών).
Τα παραπάνω αποτελέσματα αποδίδονται στο γεγονός ότι ένα μεγάλο τμήμα της
περιοχής επέμβασης ορίζεται ως αστικό και επομένως οι κοινόχρηστές εκτάσεις
είναι ήδη προσδιορισμένες. Ως εκ τούτου, στο σχέδιο παρουσιάζονται προβλήματα
άσκησης πολιτικής χρήσεων γης καθώς υπάρχουν ισχυρά συμφέροντα ως προς την
αξιοποίηση της ατομικής ιδωκτησίας στη γη. Αντιθέτως, στην αραιοδομημένη
περιοχή δίνονται μεγαλύτερες δυνατότητες παρέμβασης στις χρήσεις γης και στη
δημιουργία των κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων. ΕξάΜου, το ρυμοτομικό
σχέδιο στηρίχθηκε σε ελάχιστες διορθωτικές ρυθμίσεις (π.χ. στοιχειώδεις χώροι
πρασίνου, πλατειές, σχολεία, εκκλησία, πνευματικό κέντρο, βελτιώσεις στο οδικό
δίKΤUO, αθλητικοί χώροι, ΚΑΠΗ) μερικές από τις οποίες μέσω της έγκρισης των
ενστάσεων καταργήθηκανη . Η παρούσα κατάσταση εξηγείται και από την
αδυναμία εφαρμογής ριζικών α~γών στην περωχή μελέτης, δεδομένου του
ύψους των αποζημιώσεων που απαιτούνται για την ολοκλήρωσή τους.
Ομάδα Ε. Δημιουργία κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Στην περίπτωση αυτή
ανήκε μόνο μια ένσταση η οποία και απορρίφθηκε μια που αφορούσε τη δημιουργία
κατηχητικού σχολείου σε περιοχή ζωτικού ελεύθερου χώρου γύρω από την
υπάρχουσα Εκκλησία. Η έλλειψη οποιασδήποτε βαρύτητας της ομάδας Ζ των
ενστάσεων αποδεικνύει την εστίαση των ιδιωτών στην μικροκαmταλιστική
εκμετάλλευση της γης χωρίς να δίνεται η απαραίτητη έμφαση στη δημιουργία των
χώρων εκείνων που θα αναβαθμίσουν ποιοτικά και περιβαλλοντικά τις συνθήκες
ζωής τους πρόβλημα το οποίο εντοπίζεται κυρίως στις πυκνοδομημένες περωχές.
23 Καταργήθηκαν όλο, οι χώροι αθλητισμού, ο χώρος του πολιτιστικού κένι"ρου κω η εκκλησία.
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Ομάδα Κ Διόρθωση ιδιοκτησιακού καθεστώτος / εμφάνιση υπάρχουσας
οικοδομής Η ρυμοτόμηση 3 νομίμων οικοδομών, οι οποίες όμως δεν είχαν
αποτυπωθεί στα διαγράμματα οδήγησε στην έγκριση και των 3 ενστάσεων από το
Δημοτικό Συμβούλιο Πάτρας. Αποτελεί εξάλλου αρχή των μελετητών, στις
πυκνοδομημένες περιοχές να μην γίνονται δραστικές πολεοδομικές αλλαγές και τα
σχέδια να ακολουθούν το περίγραμμα των διαμορφωμένων κτιρίων.
Ομάδα Λ. Ένταξη στο σχέδιο: Στο πρώτο Κοινοτικό Συμβούλω 9 ιδιώτες ζήτησαν
μέσω ένστασης την ένταξη της ιδιοκτησίας τους στο σχέδιο πόλης. Από τις 9
ενστάσεις, μόνο το 22 % ΈΥινε δεκτό από το Δήμο. Στη συνέχεια οι 5 επανήλθαν με
νέες ενστάσεις οι οποίες έγιναν εξ ολοκλήρου δεκτές. Το μέσο ποσοστό ανήλθε
στην εξαιρετικά υψηλή τιμή του 61 %.
Η αρχική γνωμάτευση του Δήμου αναφερόταν σε διατήρηση των ιδιοκτησιών των
ενισταμένων εκτός σχεδίου και στην πολεοδόμηση της περιοχής αυτής με το εν
επαφή ανατολικά προταθέν Βιοτεχνικό Πάρκο. Η δικαιολογία του Δήμου για την
τελική έγκριση της ένταξης σχετιζόταν με το γεγονός ότι οι συγκεκριμένες
ιδιοκτησίες περιβάλλονταν ανατολικά, νότια και δυτικά από το ρυμοτομικό σχέδιο
των υπαρχουσών Εργατικών Κατοικιών, καθώς και με τη μικρή έκταση (ενός Ο.Τ.
= 10στρ.), που καταλάμβαναν. «Εδώ επισημαίνουμε την αντίφαση ότι οι ιδιοκτήτες
που δημιούργησαν οικιστικά την περιοχή κατασκευάζοντας αυθαίρετα ευνοήθηκαν
χρονικά από τον σχεδιασμό, λόγω της χρονικής προτεραιότητας και λi:ryω των
ευνοϊκότερων περιορισμών στην ιδιοκτησία, σε σχέση με εκείνους που δεν έκτισαν
παράνομα και των οποίων πολλές φορές, η αδόμητη περιοχή ενδέχεται να μην
ενταχθεί στο σχέδιο. Η επtλoγή της προτεραιότητας αυτής εξασφαλίζει ταυτόχρονα
οφέλη για την εκάστοτε κυβερνητική εξουσία . Δεν είναι τυχαίο ότι συχνά οι
νομιμοποιήσεις αυθαφέτων και οι εντάξεις περιοχών στο σχέδιο χρησιμοποιήθηκαν
για εξασφάλιση, ανανέωση και διεύρυνση της πολιτικής πελατείας των
, 24
κομματων» .
Ομάδα Μ. Κατάργηση / μείωση απότμησης. Η μία ένσταση για κατάργηση
απότμησης απορρίφθηκε.
Ομάδα Ν. Κατάργηση ή μείωση χώρων στάθμευσης Λίγοι είναι οι πολίτες κείνοι
που μέσω των ενστάσεων τους ζήτησαν την κατάργηση των χώρων στάθμευσης (2)
και κατά ποσοστό 50 % ο Δήμος γνωμοδότησε υπέρ.
Ομάδα Ξ. Ένταξη στο πυκνοδομημένο τμήμα: Το υψηλό κόστος των
αποζημιώσεων που προϋποθέτει η εφαρμογή των εγκεκριμένων σχεδίων στις
αραιοδομημένες περιοχές σε συνδυασμό με τους ευνοϊκούς όρους δόμησης στις
24 Γετiμης, 1980: 84
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πυκνοδομημένες, οδήγησε ένα μεγάλο πλήθος ιδιωτών (14) να υποβάλλουν
ενστάσεις του τύπου Κ, οι οποίες έγιναν αποδεκτές σε ποσοστό 100%, από το
πρώτο Δημοτικό Συμβούλιο. Ο Δήμος υποστήριξε ότι κατέληξε στη δεδομένη
απόφαση εξαιτίας της μη αποτύπωσης στα διαγράμματα των παλαιών υπαρχόντων
κτφίων σε περιοχή που θα έπρεπε εξ αρχής να είχε κριθεί ως πυκνοδομημένη.
Ομάδα ο. Αναβολή λήψης απόφασης Σε (5) περιπτώσεις ενστάσεων αναβλήθηκε η
απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου προκειμένου να ενημερωθεί το διάγραμμα με
τη διαμορφωμένη υπάρχουσα κατάσταση.
Ομάδα Π. Χαρακτηρισμός χώρου που δεν προβλέπεται ως οικοδομήσιμου: Η ομάδα
αυτή περtλαμβάνει μια ένσταση η οποία έγινε δεκτή.
Ομάδα Ρ. Πατραϊκής Χαρτοποιίας μη ένταξη στο σχέδιο: Μια ιδιαίτερη περίπτωση
ενισταμένου που απασχόλησε το Δήμο σε πολλές συνεδριάσεις χρησιμοποιώντας
όλων των ειδών της πιέσειξ! προκειμένου να μην ενταχθεί στο σχέδιο, ήταν αυτή
της Πατραϊκής Χαρτοποιίας. Το αίτημα, ύστερα από την αρχική απόρριψη έγινε
δεκτό.
Από τη μελέτη των παραπάνω ενστάσεων αξίζει να εστιάσει κανείς στο, εξαφετικά
σπάνιο, γεγονός ότι δεν έγινε σε καμία περίπτωση αναφορά στην τροποποίηση των
όρων δόμησης. Επιπλέον, η μεγάλη ελαστικότητα στις αποφάσεις του Δήμου,
εντοπίζεται σε θέματα που αφορούν την κατάργηση ή μετακίνηση δρόμων ή
πεζοδρόμων (Ομάδες Α, Γ), σε κατάργηση κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων
(Ομάδα Δ) και στην ένταξη στο πυκνοδομημένο τμήμα ή στο σχέδιο πόλης γενικότερα
(Ομάδες Ξ,Λ). Οι ιδιώτες είτε λόγω έλλειψης σωστής πληροφόρησης, είτε λόγω
αδιαφορίας ως προς τη διαμόρφωση του οικιστικού τους περιβάλλοντος περιορίστηκαν
σε ενστάσεις που σχεήζονταν με την εξασφάλιση των κοινωνικονομικών
συμφερόντων της ατομικής τους ιδιοκτησίας. Ως εκ τούτου, προτάσεις της μελέτης οι
οποίες επιδέχrηKαν αρνητικές κρίσεις από την πλευρά μας, όπως η επιβολή βασικής
χρήσης γενικής κατοικίας, (ως γνωστόν η χρήση της γενικής κατοικίας καθίσταται τις
περισσότερες φορές, ανεξέλεγκτη και επιζήμια ως προς την εξυγίανση μιας περιοχής
μέσω της ένταξής της στο σχέδιο πόλης), ή η δημιουργία στοιχειωδών μόνο
κοινόχρηστων χώρων έδειξαν να μην απασχόλησαν ούτε στο ελάχιστο τους
ενιστάμενους.
250 Συνδεσμος Βιομηχάνων ΠελoπoνvήσOυ και Δmικής Ελλάδας, το Επιμελητήριο Αχαϊας, το
ΥπουργείοΒιομηχανίας,.Ενέργειαςκαι Τεχνολογίαςκαθώς και η Διε60υνσηΒιομηχανίαςτης Νομαρχίας
Aχαf.ας έστειλαν έγγραφα σχετικά με την υπόθεση της Χαρτοποιίας, σύμφωνα με τα οποία το θέμα
έπρεπε να αντιμετωmστεί με τους ευνοϊκότερους δυνατούς όρους για τη εταιρεία δεδομένου του,
σημαντικού.οικονομικούκαι κοινωνικούρόλου της στην εξέλιξη της περιοχής.
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Σήμερα, 7 χρόνια μετά την παράδοση της Γ' Φάσης, σχεδόν τίποτα δεν άλ/αξε, ούτε
βελτιώθηκε στην περιοχής μελέτης. Τα συμπεράσματά μας γίνονται mo εμφανή και
παραστατικά στο παράρτημα των φωτογραφιών που ακολουθεί.
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Η Επ1δΡα.ση της τοπι...ής Koι\,(ι)\ioς στη Διαδιιωσία Πo}LOδόμησης
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΠΙΝΑΚΏΝ 2.1
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Πίναχας 3: ΠoooτιιcΉαναπαράστασητης εκδίκασηςτων εY1Jfάσεων1"00 ΔημoτιιroU
Σ"μβo1Jlίoo Πάτρα; ΎιΟ την πολεοδόμηση της περιοχι'ις ΙτΙαι; • Λεύκας
Ημερ. Σ"νεδρluσης 11.9.Ι993Δημοτικού Σvμβotιλio1l
tiiνo1.o ιvισταμiνων 72
Ποοοτιιςή αναφορά οι: Γνωμοδότηση
:ιι:ερι.εxόμtνolέvoταση Κοινοτικού Σ1Ιμβcn))Jοtl Ποσοστό-Ι.
Πφιqόμενo'Ένcnασης ΕνστάσεωνJι:OO tyιναν
Απόλφτη Q= Αχ.nμή/ δαcriς
τιμή σ'1Ίνολο Δεκτtς λJι:OΡρlφθηKfIνενστάσεων ·1.
KατάρyησηlμεταJάνηση
..ι:_ 14 13 8 5
Kompyησηιμdωση
2 2 Ι Ι
"Mεταtόιnσηh;::αtάpyησηI
αναΥνώρΙσι}ΙμεριΚ'ή
"",.m,,,,,," _ 41 37 16 25 39
Kατάρyησηlμ.εταφopό:
xOOfόyρηστων zιbρων 17 15 10 7 5
ΔημωυΡΥία
,,,,,<,ρ,,σ,,,,,,"""'" Ι Ι Ι C
Κατάργηση/μείωση
1~'στάθμε1XΠ1ς 2 2 Ι Ι 50
Διόρθωση ιδιoκτησιαιcoύ
ΙCΑΘΕΣτώτoι;/εμφΆVΙΣΗ
UΠάρΧOυσας οικοδομής 3 3 3 IOC
'Υταξη στο σ'tέδιo 9 8 2 7 22
ΚατάρΥηση/με!ωση
απότμησηc Ι Ι Ο Ι C
Ένπιξη στο
IOC~μημέYo τμήμα 14 13 14
Αναβολή λήψης
IOC....""", 5 5 5
Χαρω<πιρ>σμδ; """""
110\.1 δεν 7φOβλtπεται ως
IOCσψα/> Ι Ι Ι
ΠατραtlCής XαptoπOIIας
μη έvtαξη στο σxtδιo Ι Ι Ι
Σύνο1ο 111 100 61 50
·'1
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Π'VΑKας 4: Ποσοτική αναπαράσταση της εκδ'κασης των ενστάσεων του ΔημοτικoU
Συμβουλίου Πάτρας 'Υια την πoλtOOόμηση της περισχής Ιτέας· Λεύκας
Βμερ. Συνεδρίασης 2516/1993Δημοτικού Συμβουλίου
Σύνολο ενισταμivων 8
Ποσοτική αναφορά σε Γνωμοδότηση
περιεχόμεvσli:voταση KOΙVOΤΙKΣU Συμβουλίσο ΠοσοστόΟ/.
Περιεχόμενο Ένστασης Ενστάσεωνπou ΈΥιναν

























που δεν προβΛΈΧΕΤαι ro;
oιιcoδoμήσψoυ
ΠατραΊι::ής ΧαρτοποΙίας
μη ένταξη στο σxf:iJιo 1 14 1 10
Σύνολο 7 100 7 10\
ΠηΥή: Ιδία ΕπεξερΥασία
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Π(VΑKaς 5: Συ-yκεvtρωΤΙKός. Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενοτάσεων των Δημonκών Συμβoυλiων Πάτρας Ύ'α την Πο).ιοΟΟμηση της περιοχής
Ιτέας - Λεύκας Δήμου Πάτρας, N.AXaiaιo
Δημ..Συ ~.6.1993 Καιν.Συ 29.3.1993 Σ3=Σ2= Q2= rJlΠοσοτική Ποσοστό 0/. Ποσοτική Ποσοστό 0/. Σ1;ί\θροlσμα Αθροισμα λθροισμα QI- ΑριθμόΠεριεχόμενοΈνστασης αναφοράσε Δεκτές Ενστάσεων αναφορά σε Δεκτές Evoτάσεων όλων των δεκτών ποσοστών Σ2!ΣΙΟ/. Συμρoυλiωνπεριεχόμενο Πα/) έΡναν περιεχόμενο που έΡνον ενστάσεων ιvoτάσεων 0/. δικτών %ανά έYaruoη δεκτές ανά ΈVσταση δεκτές ενστάσεων
Κατάργηση/μετακίνηση
πεζo&ιό~oυ 14 , 57 14 , 57 57 57
Kατ(φyηση/μclωση
","';6<: . 2 1 50 2 1 50 50 50
Mεταtόιnση/ιι:ατάpyηση!
ανιηνώριση/μερική
Ρυμoro ~ ',,- ου 41 16 3. 41 16 3. 3. 3.
ΚατάρΥηση/μεταφορό
ΚΧ-ΚΦ 17 10 59 1 1 100 Ι, 11 15. 61 7.





ιmάρxoυσαςοικοδομής 3 3 100 3 3 100 100 50
Ε", σw .0 • 2 22 5 5 100 14 7 122 50 61ΚατάρΥηση/ μεΙωση
απόm"~, 1 Ο 1 Ο Ο Ο Ο
Κατάργηση! μεiωση
Ι";'σων "'''~~' 2 1 50 2 1 50 50 25
Ενταξη στο
πuκνοδοuηιιένο nιtiua 14 14 100 14 14 100 100 50
Αναβολή λήψης
5 5 100 5 5 100 100 50
ΧοραΚτ/Ρ"'μ6ς _ο
που δεν προβλέπεται ως
otιroδoutimuou 1 1 100 1 1 100 100 50
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Πίνακας S (συνtχεta): Συyκεvrρωτικός. Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων των Δημοηκών Σoμβouλίων Πάτρας Υιο την πολεοδόμηση της
περιοχής Ιτέας· Λεύκας, Δήμου Πάτρο.ς, Ν.Αχαίας
Δ Σ. .25.6.1993 Κοlν.Σο 29.3.1993 Σ3
Ποσοτική Ποσοοτό % Ποσοτική Ποσοσro % Σl=λθρmσμα Σ2- Άθροισμα Q2= r:J/Άθροισμα QI- ΑριθμόΠεριεχόμενοΈνστασης αναφοράσε Δεκτές Ενστάσεων αναφοράσε Δεκτές Ενστάσεων όλων των δεκτών ποσοστών Σ2/ΣΙ% Σoμβoυλiωνπεριεχόμενο ποο έγιναν περιεχόμενο που φναν ενστάσεων ενστάσιων % δεκτών %ανά ένσταση δεκτές ανάένσταση δεκτές &VOτάσ&α/ν
Πατρα/ΙCΉς Xcφt01tOιτας






Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7






















Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly








ΦωΤοΥραφία 9. EθνUCΉ Οδός Πάτρας - ΠύρΥου. Στο βάθος αριστερά διαιφίνοvrαι οι εrκαταστάσεις των
Eρrατικών Κατοικιών του σΕ.Κ, εΥ(ί) φαίνεται και η Υέφυρα που ΣUΝΔΈει nς Ερ)'ατισ.ς Kατoιriες με την παιδική
χ.αρά στην παραλία της lτέας. Η ανάδειξη της παραλιακής ζιί>VΗς Ιτέας, η mroia προβλεπόταν από την
Πολεοδομική Μελέτη (τέας δεν εmτεύχθηκε ποτέ. Emπλioν, στην ψι11τοΥραφία φαίνονται ορισμένες από τις
ετερσΥενεις χρήσεις της πεpιo;cής.
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Πηγή: ΑΡΎιιΡιάδου Ε.
Φωτσyραφiα 10. Δρόμος στο Kέvι:po της Ιτέας. Είναι εμφανής η έλλειψη XΕΖoδpoμiων, χώρων στάθμευσης και




Φωτσyραφiα Ι Ι. Ο θλιβερός ;ιαρακτήρα; της -κεριol"ις Ιτέων. Oμoiως με ΦoJτσyραφiα 2.
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Φωτσyραφiες 12, Ι] Η εκxληιmκή avriflf:m] μ&Ταξίι ΤΙ}ς Jωl.ότητας t(ι)ν ιmρi.ων της ί&ας π.εριοχήι;. Και τα δύο
ιcαtαcπcι:,'υάστηKαvΎύιΧι)mo '70 και τα όυο Ι:Ι;UΙUιρι.ίoΎV χρήση ιcατoικίας. Η αναβάθμιση rou !φώτο\.! μi:σω Π}\;
με}.tτηι;, είναι φmτρόόn 6εν ειntείι-;(θιΙICI'..
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Φωτογραφίες 14, 15. Ο δρόμος για το πάρκο ΑΎ_Νlκολ.άου Λέυκας. στερcίται π:ει;ΟΟρομίων (φώτο 14). ΤΟ πάρκο
Λ,/_ Νικολάου (ψίJτO Ι 5) αποτελεί μια πραγματική ανάσα αισΗηnκής και oξιryόνoυ στην f'.ξαφεπκά ~:πιβαρυΜΈVΗ
και πρoβλημαπΙCΉπι:ριοχή. IΊρoσφtpεtστους κατοίκους μια από t1ς σπά\1Dςδυνατότητεςαναψυχής και αποτελεί
μια από τις πολύ λίγες εφαρμογέςτων προτάσΕωνrιjς με!ιf.π}ς.
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Η Επιδραση της Τοπικής Κοtνωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης
'"3.:Η ΠΕΡα/ΤΩΣΗ ΠOΛEOΔOMIΚf1Σ MEΛETf1Σ ΤθΣ
.·ΠEFlOXHΣ ΑΚΤΑΙΟΥ, Δ. ΡΙΟΥ, Ν. ΑΧΑΪΑΣ .
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Την 1η Δεκεμβρίου 1995 ανατέθηκε απο το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. η εκπόνηση μελετών
(Κτηματογραφική Αποτύπωση - Πολεοδομική Μελέτη - Εφαρμογή Πολεοδομικής
Μελέτης) για την πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου της Κοινότητας Ακταίου του
Νομού Αχαϊας. Η σύμβαση υπογράφηκε σύμφωνα με την Απόφαση ΔΤΕ / β / ΟΙΚ.
88650/3070/7.11.95 του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.,μεταξύ του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.και των αναδόχων
μελετητών: Γραφείο ΑρχιτεκτονικώνΜελετών Αστική Εταψεία, Ν. Κουρκουτσάκης­
Αρχιτέκτων,Γ. Γρηγορόπουλος,Θ. Κάμσιος- Τοπογράφος Μηχανικός.
Η Πολεοδομική Μελέτη συντάxfrηKε βάσει των προδιαγραφών των μελετών για την
πολεοδόμηση οικισμών πληθυσμού κάτω των 2000 κατοίκων όπως αυτές εγκρίθηκαν
με την 44468 / 4377 /5.6.86 Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
3.1 Xpoνoλuyική πopεiα της μελέτης
Η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης της περιοχής Ακταίου του Δήμου Ρίου την περίοδο
συγκέντρωσης των σχετικών στοιχείων (Μάιος 2000), βρίσκεται στην πορεία για την
τελική έγκριση της Γ' Φάσης. Η μελέτη έπρεπε, σύμφωνα με τις προδιαγραφές, να
εκπονηθεί σε 3 φάσεις με συνολικό χρόνο επιστημονικής εργασίας 432 ημερολογιακές
ημέρες. Για τις δυο πρώτες φάσεις αναφέρεται:
Α' Φάση
Η Α' Φάση περιλάμβανε τη Ανάλυση, τη Γενική Διάγνωση και την Προμελέτη της
πολεοδομικής οργάνωσης και εκπονήθηκε σε 96 ημέρες. Ταυτόχρονα εκτελέστηκεκαι
κτηματογραφικήαποτύπωση με βάση τις φερόμενες ιδιοκτησίεςκαι τις τυχόν δηλώσεις
δ .,ι ιοκτησιας.
Β'Φάση
1 Τα στοιχεία για τη συnραφή αυτού του κεφαλαίου (ΜλήΟηκαν από τη Μελέτη Πολεοδόμησης
περιοχής Aιcrαίoυ, Κοινότητας Ακταίου Ν. Aχdίoς. κείμενο Β' Φάσης. 1998.
2 Επιπλέον στοιχεία για την Α' Φάση δεν χορηγήθηκαν από τον Δήμο Ρίου.
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Η Β' Φάση περιλάμβανε την τελική Πρόταση (Ρυμοτομικό Σχέδιο) η οποία έπρεπε να
εκπονηθεί σε 96 ημέρες. Σύμφωνα με το υπ αρ. 291 Ι 4 Ι 8-1-98 ΈΥΥραφο του Α
Τμήματος της Διεύθυνσης Πολεοδομικού Σχεδιασμού της Γενικής Διεύθυνσης
Πολεοδομίας του Υ.ΠΕ,ΧΩ.ΔΕ., με το οποίο δίνονταν οι κατευθύνσεις για την
εκπόνηση της Β' Φάσης της Πολεοδομικής μελέτης, ορίστηκε χρόνος έναρξης για την
εκπόνησή της 18η Αυγούστου 1997. Ως χρόνος για την εκπόνηση της Β' Φάσης
ορίστηκαν 96 ημερολογιακές ημέρες και η υποβολή της μελέτης έγινε στις 21-1-1998.
Τον ίδιο χρόνο έγινε η επεξεργασία στο ιδιοκτησιακό καθεστώς με στόχο τον
ισοσκελισμό των ισοζυγίων αναγκών και εισφορών γης καθώς και η επιλογή των
κατάΜηλων μηχανισμών για την επίτευξη του στόχου αυτού.
3.2 Αρχική Κατάσταση Περιοχής Μελέτης - Θεnμιιώ Πλαίσιο Ένταξης
Η μελέτη αφορούσε την ένταξη σε σχέδιο πόλης της περιοχής Ακταίου που βρίσκεται
εκατέρωθεν της σιδηροδρομικής γραμμής που διαπερνά την Πάτρα, μεταξύ της
Κοινότητας Αγ. Βασιλείου ανατολικά και της Εθνικής Οδού Κορίνθου - Πάτρας νόπα.
Ο οικισμός του Ακταίου είχε το 1991 μόνιμο πληθυσμό 621 κατοίκους. Επρόκειτο για
ένα παραλιακό πληθυσμό κοντά στο αστικό κέντρο της Πάτρας, ο οποίος τους
καλοκαφινούς μήνες συγκέντρωνε πάνω από 2500 παραθεριστές και τουρίστες, ο δε
μόνιμος πληθυσμός κατά τη Β' Φάση Πολεοδόμησης υπολογίστηκε στους 1200
κατοίκους.
Η προς πολεοδόμηση περιοχή της Κοινότητας Ακταίου περιλάμβανε αφ' ενός εκτάσεις
«εντός των θεσμοθετημένων ορίων του οικισμού» και αφ' ετέρου περιοχές επέκτασης,
οι οποίες ήταν «εκτός εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου» και «εκτός των
θεσμοθετημένων ορίων του οικισμού",
Α) Στις εκτάσεις που βρίσκονται «εντός των ορίων του οικισμού» ίσχυαν οι γενικοί
όροι και περιορισμοί δόμησης, σύμφωνα με το Προεδρικό Διάταγμα 24.4 Ι 3.5.1985
(Φ.ΕΚ 181Δ 185), όπως τροποποιήθηκεμε τα προεδρικά Διατάγματα 14/23.2.1987
(Φ.ΕΚ 133Δ 187) και 25.4/16.5.1989 (Φ.ΕΚ 293Δ 189).
Η αρπότητα των οικοπέδων καθοριζόταν σε 1000 Τ.μ, (σύμφωνα με την απόφαση του
Νομάρχη Αχαϊας για τον καθορισμό των ορίων του οικισμού (Φ.Ε.Κ 911 Δ' 191).
Β) Σnς εκτάσεις που βρίσκονταν εκτός των θεσμοθετημένων ορίων του οικισμού,
ίσχυαν οι γενικές διατάξεις του Προεδρικού Διατάγματος 24/31.5.1985 (Φ.ΕΚ 270Δ'
185).
3 Πηγή'. Ε.Σ.Υ.Ε. 1.991,
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Ο προτεινόμενος οικισμός του Ακταίου οριοθετήθηκε ως παραλιακός οικισμός
περιλαμβάνοντας εντός ορίου ορισμένα συνεκτικά δομημένα τμήματα και κάποια όΧλα
με σχετικά μεγαλύτερη κατάτμηση. Η δεδομένη οριοθέτηση απέκλεισε από τα όρια του
οικισμού περιοχές που παρουσίαζαν μικρή κατάτμηση και είχαν γεωρΥική χρήση. Οι
περιοχές αυτές, λόγω της θέσης τους (ανάμεσα σε δύο οικιστικές περιοχές), της άμεσης
πρόσβασης από το οδικό δίκτυο και τη άμεσης εξυπηρέτησης από τα άλλα δίκτυα
υποδομής (ΔΕΗ., Ο.Τ.Ε.) θεωρήθηκαν από τους μελεrητές ως εν δυνάμει οικιστικές
περιοχές.
Με αυτό το δεδομένο, καθώς και βάσει της έντονης τάσης ανάπτυξης του οικισμού
πληθυσμιακά - οικοδομικά, όπως και των δυσκολιών που παρουσιάζονταν στην
περιοχή για εξεύρεση κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων, αποφασίστηκε από τους
μελετητές η επέκταση του οικισμού σε μεγάλο τμήμα της παραπάνω περιοχής.
Ο οικισμός οριοθετήθηκε με την 10464/1991 Απόφαση του Νομάρχη Αχαϊας (ΦΕΚ
911Δ' /91) σύμφωνα με τα όσα ορίζει το Προ Διάταγμα περί τρόπου {(καθορισμού
ορίων οικισμών της χώρας μέχρι 2000 κατοίκους» (ΦΕΚ 181Δ Ι 3.5.81). Η
πολεοδόμηση του οικισμού προτάθηκε να γίνει με βάση τις ισχύουσες πολεοδομικές
διατάξεις σύμφωνα με το:
Νομοθετικό Διάταγμα της 17.7.1923 για τα τμηματα που βρίσκονταν εντός των ήδη
θεσμοθετημέων ορίων του οικισμού.
Προεδρικό Διάταγμα 20 130-8-1985 (ΦΕΚ 414Δ' 185) για τα τμήματα εκείνα που
βρίσκοντανεκτός των θεσμοθετημέωνορίων του οικισμού.
Σημαντική κρίνεται η επισήμανση των μελετητών ότι η πολεοδόμηση με διαφορετικό
θεσμικό καθεστώς δεν διευκολύνει την ενιαία αντιμετώπιση του οικισμού, ούτε τη
δικαιη συμμετοχή ό'λmν των κατοίκων, εφόσον για την υλοποίηση του σχεδίου πόλης
θα εφαρμοδθούν δύο Διατάγματα με διαφορετική αντιμετώπιση στη συμμετοχή των
ιδιοκτητώνγια την εξεύρεση των απαραίτητωνκοινόχρηστωνκαι κοινωφελώνχώρων,
ώστε να εξασφαλιστείη εύρυθμη λειτουρΥίατου οικισμού4.
3.3 Γενικά ΧαΡακτηρισπκά της μελέτης
4 Η συχνή ύπαρξη σχολίων αναφορικά με κάθε θέμα που ΠΡαΥματεύεται η μελέτη είναι κάη που
εντοπίζεται σε όλο το ΙCΕίμενO πολεοδομόμησης της περιοχής. ΤΟ γεγονός αυτό α/(oδειΙCΝΎει τη μεγάλη
~λriωση των μελετητών τόσο ως προς τον τρόπο cmrtραφής των μελετών. όσο και ως προς τον
ποιότητα και πεpιειmι;:ότητα των προτάσεών τους.
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Η πολεοδομική οργάνωση της περιοχής στηρίχτηκε στις παρακάτω κατευθύνσεις
ανάπτυξης
Διατήρηση της φυσιογνωμίας και του χαρακτήρα του οικισμού ως παραλιακού -
προαστιακού.
Χαμηλής πυκνότητας δόμηση και μεγάλα οικοδομικά τετράγωνα.
Ανάδειξη και προστασία της παραλιακής ζώνης. Βασική επιλογή αποτελεί η
πρόταση για αποκλεισμό της διερχόμενης κίνησης των τροχοφόρων από τον
παραλιακό δρόμο (ιδιαίτερα τους παραλιακούς μήνες και τις ημέρες αιχμής) και την
απόδοση της παραλιακής ζώνης στους πεζούς.
Σεβασμός του υφιστάμενου πολεοδομικού ιστού στον παλιό οικισμό (Βερναδαίικα)
με τη διατήρηση του «μη οργανωμένου)) οικιστικού ιστού, των δρόμων και
πεζοδρόμων με μικρό πλάτος, μη ικανού να καλύψει τις ανάγκες κυκλοφορίας του
1995, καθώς και των μορφολογικών στοιχείων των κτιρίων5 .
Καθορισμός πέντε πολεοδομικών ενοτήτων - γειτονιών. Ισόρροπη εξυπηρέτηση
όλων των περιοχών κατοικίας από τα προτεινόμενα ({πολεοδομικά κέντρω) σε κάθε
πολεοδομική ενότητα με την κατάλληλη χωροθέτηση τους και το ικανό τους
μέγεθος με στόχο την κατά το δυνατό μείωση των μετακινήσεων των κατοίκων με
αυτοκίνητα ή όΧλα τροχοφόρα.
Χαρακτηρισμός της παραλιακής περιοχής από τις εγκαταστάσεις της βιομηχανίας
TEXACO έως τη θάλασσα ως περιοχές αναψυχής και τουρισμού. Οι επιτρεπόμενες
χρήσεις αναψυχής θα είναι απαραίτητα μη οχλούσες.
Εξασφάλιση επαρκών χώρων στάθμευσης στα σημεία όπου θα συγκεντρώνεται το
κοινό κυρίως στην παραλιακή ζώνη, σε χώρους πολιτιστικών δραστηριοτήτων, στις
πλατείες κλπ.
Επαρκής κάλυψη των αναγκών σε κατοικία με ταυτόχρονη προστασία των φυσικών
πόρων στα πλαίσια της αρχής της βιώσιμης ανάπτυξης, με τον καθορισμό
κατάΛληλων όρων και περιορισμών δόμησης ανά περιοχή λαμβάνοντας υπόψη τόσο
το φυσικό όσο και το ανθρωπογενές περιβάλλον (υφιστάμενο ιδιοκτησιακό
καθεστώς και καθεστώς δόμησης, μέγεθος ιδιοκτησιών κ.α.).
5 Η οργάνωση του υφιστάμενου πολεοδομικού ιστού ήταν μη ικανή να καλύψει τις κυκλοφοριακές
ανάΥκες. Εντούτοις, διατηΡήΟηκε, για λόγους πou δεν διευκρινίζονται.
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3.3.2 Οργάνωση οδικού δικτύου - Κυκλοφοριακή Οργάνωση
Η οργάνωση της Κϊ>κλοφορίας επιτυγχάνεται με την ιεράρχηση του οδικού- δικτύου σε
συλλεκτήριες, τοπικές οδούς και πεζοδρόμους ήπιας κυκλοφορίας. Επιπλέον
προτείνεται η αξιοποίηση και οργάνωση του υφιστάμενου οδικού δικτύου,
επιβάλλοντας αναγκαίες διαπλατύνσεις, καθώς και νέες διανοίξεις που κρίνονται
απαραίτητες για τη σύνδεση των περιοχών μεταξύ τους (περιοχές που διαπερνά ο
χείμαρρος Σελεμόντας και περιοχές που τις τέμνει η σιδηροδρομική γραμμή).
Επίσης προτείνονται δύο οδικοί άξονες οι οποίοι συνδέουν τον οικισμό του Ακταίου με
τους όμορους οικισμούς του Αγ. Βασιλείου και του Ρίου, των οποίων η κατεύθυνση θα
είναι παράλληλη προς τη θάλασσα και την Εθνικό Οδό Κορίνθου Πάτρας. Οι δρόμοι
αυτοί βρίσκονται εκατέρωθεν της σιδηροδρομικής γραμμής, ώστε να εξυπηρετούνται
αυτοτελώς κάθε μια συνοικία του οικισμού. Ειδικότερα με τον οικισμό του Ρίου η
οδική σύνδεση είναι δυνατόν να γίνει και μέσω του υφιστάμενου παραλιακού δρόμου.
Αναλυτικότερα για το ρυμοτομικό σχέδιο τη περιοχής Ακταίου αναφέρονται:
N.E.D. Κορίνθου - Πατρών: Η μελέτη σκοπιμότητας για τη διεύρυνση της Ν.Ε.Ο.
Κορίνθου - Πάτρας βρίσκεται ακόμα στο στάδιο της ανάθεσης, οπότε δεν γνωστό
το μελλοντικό εύρος καταλήψεως της Ν.Ε.ο. στο ύψος του Ακταίου.
Π.Ε.σ Κορίνθου - Πάτρας: Το εύρος καταλήψεως της Π.Ε.σ Κορίνθου Πάτρας
ορίζεται στα 12,00 μ. και η οικοδομική γραμμή εκατέρωθεν της ΗΕ.Ο. στα 10,00 μ.
από τα νέα όριά της .
Πεζόδρομοι ή δρόμοι ελεγχόμενης Κϊ>κλοφορίας των αυτοκινήτων: Βασική
επιδίωξη των μελετητών αποτελεί η απομάκρυνση των τροχοφόρων από τον
παραλιακό δρόμο της περιοχής κολύμβησης. Αυτό επιτυγχάνεται με τον καθορισμό
ως αμιγών πεζοδρόμων ό'λα/ν των δρόμων που μέχρι την περίοδο συΥΥραφής της
μελέτης (1998) οδηγούσαν στην ακτή. Το πλάτος των πεζοδρόμων θα είναι κατά
κανόνα 6,00 μ. ενώ σε τμήματα του πυκνοδομημένου ιστού, έχουν σχεδιαστεί εξ
ανάγκης μικρότεροι.
3.4 Στοιχεία τηςμελέτης στα οποία εστίασε το ενδιαφέρον της η τοπική κοινωνία
3.4.1 Χρήσεις Γης
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Ο καθορισμός των γενικών κατηγοριών χρήσεων γης έγινε με βάση το Προεδρικό
Διάταγμα 23.3 16.3.1987 (Φ.ΕΚ 166 Δ' 187), ενώ λήφθηκανυπόψη ο χαρακτήρας και
το προγραμματικό μέγεθος του πληθυσμού.
Για τον καθορισμό των χρήσεων λήφθηκε υπόψη η σχετική νομολογία του Συμβουλίου
της Επικρατείας, όπως ότι οι περιοχές με χρήση «γενικής κατοικίω>, έχουν ως κύρια
χρήση τη κατοικία και επομένως ο Συντελεστής Δόμησης κατά το μεγαλύτερο
ποσοστό του, πρέπει να αποδίδεται σε χρήση κατοικίας, ορίζοντας μάλιστα ότι το
ποσοστό που αποδίδεται σε άλλες εκτός κατοικίας, χρήσεις δεν μπορεί να υπερβαίνει
το 30%6.
Ο καθορισμός χρήσεων γης στην περιοχή του Ακταίου διαφέρει αισθητά από τον τρόπο
που έγινε στις δύο προηγούμενες περιπτώσεις (Καστελλοκάμπου και Ιτέας). Και αυτό
γιατί είναι η πρώτη φορά που γίνεται αναφορά στην ΈWOια της γενικής κατοικίας και
στους περιορισμούς που αυτή επιβάλλει στις χρήσεις γης.
Κατά τη διάρκεια εκπόνησης της Β' Φάσης εκτιμήθηκε ότι, μέσω της πολεοδόμησης, ο
οικισμός Ακταίου θα εξυπηρετήσει τις ανάγκες 5.000 κατοίκων για κύρια και
παραθεριστική κατοικία. Επομένως ως κυρίαρχη χρήση των οικοδομήσιμων χώρων
(ο.Τ) ορίζεται η αμιγής κατοικία, εκτός εκείνων των χώρων που εμπίπτουν στις
περιοχές στις οποίες χωροθετούνται τα πολεοδομικά κέντρα των γειτονιών, στα
Οικοδομικά Τετράγωνα όπου είναι εγκατεστημένες βιομηχανικές - βιοτεχνικές μονάδες
και αποθήκες. Επίσης σε όσα Οικοδομικά Τετράγωνα η χρήση καθορίζεται
συγκεκριμένα στο ρυμοτομικό σχέδιο (π.χ. πλατεία, παιδική χαρά, χώρος σχολείου
κ.λ.π.).
Ακόμα σε ορισμένα ο.Τ ορίστηκε ως χρήση το οικοδομικό κέντρ07, σε 2 ο.Τ. η μη
οχλούσα βιομηχανία και δόθηκε ιδιαίτερη έμφαση στη κάλυψη των κοινωνικών
αναγκών: 2 οικοδομικοί χώροι ανά συνοικία προορίζονται για Νηπιαγωγείο και
Δημοτικό, 1 για Γυμνάσιο και Λύκειο, 2 για βρεφονηπιακοί σταθμοί, 1 για ΚΑΠ.Η.,
πολλοί οικοδομικοί χώροι προορίζονται για γήπεδα μπάσκετ, τένις και βόλεϋ. Ακόμα,
δεδομένου του χαρακτηρισμού του οικισμού ως περιαστικού με παραθεριστικό
χαρακτήρα, δίνεται ιδιαίτερη έμφαση στην εξασφάλιση πολλών ελευθέρων χώρων και
χώρων πρασίνου. Για την κάλυψη των αναγκών σε πολιτιστικές δραστηριότητες
προτείνεται η δημιουργία αίθουσας όπου θα φιλοξενούνται έργα τέχνης.8
δ Πρακπκό Σ.Τ.Ε. 571/1995.
1 Σύμφωνα με το αρ.4 του Προεδρικού Διατάγματος 23.2/6.3.1987 (ΦΕΚ 166 Δ' 187).
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Τέλος μια μεγάλη περιοχή έκτασης 50 στρεμμάτων,ορίστηκεως δασική έκταση.










3.4.2.1 Η προστασία των ρεμάτων
Η εξασφάλιση όπου είναι δυνατόν, κοινόχρηστων ζωνών πρασίνου κατά μήκος των
ρεμάτων και η απομάκρυνση των οικοδομήσιμων χώρων από την κοίτη των 2 ρεμάτων
της περιοχής, εξασφαλίζει την ομαλή ροή των ομβρίων υδάτων προς τη θάλασσα και
την αποφυγή πλημμύρων, ενώ ταυτόχρονα συμβάλλει στην απόδοση χώρων πρασίνου
στον οικισμό και διατήρηση του φυσικού τοπίου και του μικροκλίματος.
3.4.2.2 Πολεοδομικός Κανονισμός
Η περιοχή χωρίστηκε σε 5 τομείς: Ι, ΙΙ, ΙΠ, ιν και ν. Οι τομείς όρων δόμησης,
σύμφωνα με τον πoλεoδoμιιcό οργανισμό είναι 5. Για τον καθορισμό των όρων δόμησης
λήφθηκαν υπόψη οι προαναφερθέντες ισχύοντες. Για τον ιcάθε τομέα αναφέρεται9 :
Τομέας Ι
Περιλαμβάνει την περιοχή του παλιού οικισμού και τις περιοχές εντός του
θεσμοθετημένου ορίου» με μεγάλη κατάτμηση. Για τον τομέα αυτό ορίστηκαν:
Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 200,00 Τ.μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
12,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης: ορίζεται σε 40% της επιφάνειας του
οικοπέδου.















9 Επισημαίνεται 6n ο Πολεοδομικός Κανονισμός παρουσιάζει τouς Όρους Δόμησης μόνο των 4
ενοτήτων.
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Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: καθορίζεται σε 7,50 μ. Σε περίπτωση
κατασκευής στέγης το μέγιστο ύψος προσαυξάνεται κατά 1,50 μ. Η κλίση της
στέγης δεν πρέπει να είναι μεγαλύτερη από 30%.
Απαγορεύεται η κατασκευή πυλωτής.
Για τα κτίρια συνολικού εμβαδού πάνω από 400,00 τ.μ., επιβάλλεται η διάσπαση
του όγκου των κτιρίων αυτών σε μικρότερους όγκους ή σε ανεξάρτητα κτίρια. Εφ'
όσον για λόΥους λειτουργικούς του κτιρίου δεν είναι δυνατή η εφαρμογή αυτή,
αποφαίνεται για τη μελέτη του κτιρίου η οικεία Επιτροπή Πολεοδομικού και
AΡXιτεΚΤOVΙKOύ Ελέγχου.
Ακόμα, κατά παρέκκλιση αρτιότητας, τα οικόπεδα που βρίσκονται «εντός του ορίου
οικισμού» θεωρούνται άρτια και οικοδομήσιμα:
με όποιο εμβαδόν είχαν την 3.5.1985 (ημέρα δημοσίευσης του Προεδρικού
Διατάγματος 24.4/3.5.1985).
εφ' όσον είχαν ελάχιστο πρόσωπο 12,00 μ. και δημιουργήθηκαν από την
12.12.1991 (ημέρα δημοσίευσης της απόφασης του Νομάρχη για τον καθορισμό
των ορίων οικισμού) μέχρι την ημέρα δημοσίευσης της εγκριτικής πράξης
πολεοδόμησης του οικισμού.
Τομέας Π
Περιλαμβάνει κυρίως αραιοδομημένα τμήματα της περιοχής «εντός των
θεσμοθετημένων ορίων)) του οικισμού με μικρή κατάτμηση των οικοπέδων και μικρή
περιοχή επέκτασης. Για τον τομέα αυτό ορίστηκαν:
Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 800,00 Τ.μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
15,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης: ορίζεται σε 25% της επιφάνειας του
οικοπέδου. Κατ' εξαίρεση στα ο.τ. ή στα τμήματα των Ο.Τ στα οποία καθορίζεται
η χρήση «πολεοδομικού κέντρου)) ορίζεται ποσοστό κάλυψης 30%.
Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.): καθορίζεται σε 0,4.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: καθορίζεται σε 7,50 μ. Σε περίπτωση
κατασκευής στέγης το μέγιστο ύψος προσαυξάνεται κατά 1,50 μ. Η κλίση της
στέγης δεν πρέπει να είναι μεγαλύτερη από 300/0.
Απαγορεύεται η κατασκευή πυλωτής.
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Για τα κτίρια συνολικού εμβαδού πάνω ωιό 400 Τ.μ., επιβάλλεται η διάσπαση του
ό'Υκου των κτιρίων αυτών σε μικρότερους όγκους ή σε ανεξάρτητα κτίρια. Εφ' όσον
για λόγους λειτουργικούς του κτφίου δεν είναι δυνατή η εφαρμογή αυτή,
αποφαίνεται για τη μελέτη του κτιρίου η οικεία Επιτροπή Πολεοδομικού και
Αρ--,(ιτεκτονικού Ελέγχου.
Ακόμα, κατά παρέκκλιση αρτιότητας:
Τα οικόπεδα που βρίσκονται «εντός του ορίου οικισμού» θεωρούνται άρτια και
οικοδομήσιμα: α) με όποιο εμβαδόν είχαν την 3.5.1985 (ημέρα δημοσίευσης του
Προεδρικού Διατάγματος 24.4 /3.5.1985). β) εφ' όσον είχαν ελάχιστο πρόσωπο 12
μ. και δημ1ΟυΡγήθηκαν από την 12.12.1991 (ημέρα δημοσίευσης της απόφασης του
Νομάρχη για τον καθορισμό των ορίων οικισμού) μέχρι την ημέρα δημοσίευσης της
εγκριτικής πράξης πολεοδόμησης του οικισμού.
Τα οικόπεδα που προέρχονται από ρυμοτόμηση με όποιο εμβαδόν απομένουν
θεωρούνται οικοδομήσιμα με την επιφύλαξη των διατάξεων του άρθρου 25 του Ν.
1337/1983 όπως ισχύει.
Τα οικόπεδα που προέρχονται από την πράξη εφαρμογής εφ' όσον έχουν ελάχιστο
πρόσωπο 12,00 μ. και εμβαδόν 500,00 τμ.
Τομέαςm
Περιλαμβάνει την περιοχή επέκτασης και αδόμητα τμήματα της περιοχής «εντός ορίων
του οικισμού}}. Για τον τομέα αυτό ορίστηκαν:
Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 1000,00 Τ.μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
15,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης: ορίζεται σε 25% της επιφάνειας του
οικοπέδου. Κατ' εξαίρεση στα Ο.Τ. ή στα τμήματα των Ο.Τ. στα οποία καθορίζεται
η χρήση «πολεοδομικού κέντρου}} ορίζεται ποσοστό κάλυψης 30%.
Συντελεστής Δόμησης (Σ. Δ.): καθορίζεται σε 0,4.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: καθορίζεται σε 7,50 μ. Σε περίπτωση
κατασκευής στέγης το μέγιστο ύψος προσαυξάνεται κατά 1,50 μ. Η κλίση της
στέγης δεν πρέπει να είναι μεγαλύτερη από 300-10.
Απαγορεύεται η κατασκευή πυλωτής.
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Για τα κτίρια συνολικού εμβαδού πάνω από 400 Τ.μ., επιβάλλεται η διάσπαση του
όγκου των κτιρίων αυτών σε μικρότερους όγκους ή σε ανεξάρτητα κτίρια. Εφ' όσον
για λόγους λειτουργικούς του κτιρίου δεν είναι δυνατή η εφαρμογή αυτή,
αποφαίνεται για τη μελέτη του κτιρίου η οικεία Επιτροπή Πολεοδομικού και
Αρχιτεκτονικού Ελέγχου.
Ακόμα, κατά παρέκκλιση αρτιότητας:
Τα οικόπεδα που βρίσκοvtαι «εντός του ορίου οικισμού» θεωρούvtαι άρτια και
οικοδομήσιμα: α) με όποιο εμβαδόν είχαν την 3.5.1985 (ημέρα δημοσίευσης του
Προεδρικού Διατάγματος 24.4 / 3.5.1985). β) εφ' όσον είχαν ελάχιστο πρόσωπο
12,00 μ. και δημιουργήθηκαν από την 12.12.1991 (ημέρα δημοσίευσης της
απόφασης του Νομάρχη για τον καθορισμό των ορίων οικισμού) μέχρι την ημέρα
δημοσίευσης της εγκριτικής πράξης πολεοδόμησης του οικισμού.
Τα οικόπεδα που προέρχοvtαι από την πράξη εφαρμογής εφ' όσον έχουν ελάχιστο
πρόσωπο 12,00 μ. και εμβαδόν 500,00 τ.μ.
ToμiαςIν
Περv..αμβάνει την περιοχή «εντός των θεσμοθετημένων ορίων του οικισμού" όπου
είναι εγκατεστημένες βιοτεχνικές - βιομηχανικές μονάδες και αποθήκες. Για τον τομέα
αυτό ορίστηκαν:
Αρτιότητα; ελάχιστο εμβαδόν ορίζοvtαι τα 1000,00 τ.μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
20,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης ορίζεται σε 70% της εmφάνειας του
οικοπέδου.
Συντελεσrής Δόμησης (Σ.Δ.): καθορίζεται σε 0,6.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: καθορίζεται σε 8,50 μ. Απαγορεύεται η
κατασκευή πυλωτής. Εφ' όσον για λόγους λειτουργικούς του κτιρίου επιβάλλεται
μεγαλύτερο ύψος αποφαίνεται για τη μελέτη του κτιρίου η οικεία Εmτροπή
Πολεοδομικού και Αρχιτεκτονικού Ελέγχου.
Περιορισμοί Δόμησης που ισχύουν για όλους τους τομείς:
Απαγορεύεται η κατασκευή πυλωτής.
Απαγορεύεται η κατασκευή περιμετρικά εξωστών στα κτίρια.
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Απαγορεύεται η ανοικτή εγκατάσταση ηλιακών συλλεκτών.






Σε όλα τα οικοδομικά τετράγωνα καθορίζονται πρασιές 3,00, 4,00, 5,00 και 6,00
μέτρων. Ειδικότερα, στα πρόσωπα των Ο.Τ. επί της ζώνης της παραλίας, των Εθνικών
Οδών και της ζώνης που παραμένει «εκτός σχεδίου», η πρασιά καθορίζεται σε 6,00 μ.
Στα υπόλοιπα ο.τ., διευκρινίζεται ότι ανάλογα με το μέγεθος και τη θέση των
οικοπέδων καθορίζεται αντίστοιχα το πλάτος της πρασιάς. Τέλος, σε εξαφετικές
περιπτώσεις σε οικόπεδα «εντός των ορίων του οικισμού)) 'λiJγω ιδιομορφίας του
σχήματός τους, η πρασιά γίνεται 2,00 μ. ώστε να είναι δυνατή η οικοδόμηση.
3.4.3 Σιδηροδρομική Γραμμή
Όπως προαναφέρθηκε, η υπάρχουσα σιδηροδρομική γραμμή διχοτομεί τον οικισμό σε
βόρειο και νότιο. Οι μελετητές κατά τη διάρκεια της Α' Φάσης πρότειναν τη μεταφορά
της σιδηροδρομικής γραμμής σε περιοχή δίπλα στη Ν.Ε.ο. Κάτι τέτοιο όμως δεν
μπόρεσε να γίνει δεκτό από την πλευρά του Ο.Σ.Ε. δεδομένης της έγκρισης, που είχε
πάρει ήδη, χωροθέτησης μιας νέας διπλής σιδηροδρομικής γραμμής στη θέση της
υπάρχουσας. Επομένως οι μελετητές έπρεπε να θεωρήσουν τη θέση της γραμμής ως
δεδομένη και τη διχοτόμηση ως γεγονός. Επιπλέον, οι υπηρεσίες του Ο.Σ.Ε.
προβλέποw την κατασκευή ενός μόνο ανισόπεδου κόμβου στο σημείο που συναντά η
σιδηροδρομική γραμμή την οδική αρτηρία προς το λιμάνι του Ρίου. Για τη σύνδεση
των δύο οικιστικών ενοτήτων υιοθετήθηκε η πρόταση του Ο.Σ.Ε. για τη δημιουργία
ανισόπεδου κόμβου και προτείνεται επιπλέον η κατασκευή δυο πεζαΥεφυρών οι οποίες
θεωρούνται απαραίτητες για τη σύνδεση και την επικοινωνία των περιοχών μεταξύ τους
και τη δυνατότητα πρόσβασης των κατοίκων στην παραλία.
3.5 Σχολιασμός και ιW.εiψεις της Πολεοδομικής Μελέτης:
Η μελέτη πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου, Κοινότητας Ακταίου, Ν. Αχαϊας,
κείμενο Β' Φάσης, περιλάμβανε τα εξής επιμέρους τμήματα:
ΕΙΣΑΓΩΓΉ: Γίνεται αναφορά στα περιεχόμενα και τη διάρθρωση της μελέτης, στις
διαδικασίες έγκρισης και στις προθεσμίες εκπόνησης της Β' Φάσης της μελέτης.
ΚΑΊΈΥΘΥΝΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗ: Αναλύονται οι κατευθύνσεις
της Διευθύνουσας Υπηρεσίας, οι γνωμοδοτήσεις φορέων, τα γεωλογικά στοιχεία, τα
προγραμματικά μεγέθη, οι ανάγκες σε εξοπλισμό και χώρους στάθμευσης, τα
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7







προβλήματα που προκαλεί η σιδηροδρομική γραμμή, τα όρια του αιγιαλού και της
παραλίας.
ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΤΗΣ ΟΡΙΣΤΙΚΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ: Γίνεται αναφορά στο θεσμικό
πλαίσιο πολεοδόμησης και στις αρχές πολεοδομικής οργάνωσης της περωχής του
Ακταίου.
ΑΡΧΕΣ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ: Αναφέρονται οι προτάσεις
σε θέματα οδών, πρασιών και αποτμήσεων.
ΠΡΟΤΑΣΗ Β' ΦΑΣΗΣ: Παρουσιάζονται οι προτάσεις στις Χρήσεις Γης, ο
Πολεοδομικός Κανονισμός, οι προτάσεις για την Κυκλοφοριακή Οργάνωση του
οικισμού, τα Δίκτυα Υποδομής και το Πρόγραμμα εφαρμογής της μελέτης.
Θεωρήθηκε εξαφετικά σημαντική η εκτενής αναφορά, τόσο στα περιεχόμενα της
μελέτης πολεοδόμησης όσο και στα επιμέρους στοιχεία της. Και τούτο διότι η μελέτη
πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου εν συγκρίσει με τις αντίστοιχες των περιοχών
Ιτέας και Καστελλοκάμπου παρουσιάζει τα εξής στοιχεία που την διαφοροποιούν από
αυτές και την καθιστούν τη μοναδική άρτια μελέτη:
Τα περιεχόμενα ανταποκρίνονται στις προδιαγραφές για τη σύνταξη μιας
Πολεοδομικής Μελέτης. Έτσι θέματα στα οποία οι προηγούμενες περιπτώσεις
αναφέρθηκαν επιγραμματικά ή και καθόλου, εδώ γίνεται εκτενής περιγραφή,
(γεωλογικά στοιχεία - στοιχεία σεισμικότητας της περιοχής, καθορισμός ορίου
αιγιαλού, αρχές πολεοδομικής οργάνωσης, δίκτυα υποδομής, ύδρευση, αποχέτευση,
ενέργεια, απορρίμματα κ.λ.π.).
Τα δεδομένα που παρατίθενται είναι αποτελέσματα επισταμένης έρευνας, είναι
αναλυτικά, επεξηγηματικά και αρκετά πλήρη.
Οι προτάσεις είναι τεκμηριωμένες, πλήρεις και θεσμικά εφαρμόσιμες.
Διευκρινίζεται εδώ όπ για οποιαδήποτε πρόταση γίνεται αναφορά στο ισχύον
θεσμικό πλαίσιο και στον τρόπο εφαρμογής της.
Οι προτάσεις όπως παρουσιάζονται, ανταποκρίνονται στους στόχους -
κατευθύνσεις της μελέτης. Το γεΥονός αυτό επιτυγχάνεται όχι με τη χρήση γενικών
όρων, αλλά με προτάσεις που ακολουθούν συγκεκριμένη και ρεαλιστική
μεθοδολογία.
Οι προτεινόμενες χρήσεις γης είναι καθορισμένες στα διαγράμματα με πολύ μεγάλη
ακρίβεια και δεν υπάρχουν επικαλύψεις.
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Η κυκλοφοριακή οργάνωση επιτυγχάνεται μέσω δικτύων συλλεκτηρίων και
τοπικών οδών, οι οποίες θα προσδώσουν στην περιοχή τον προαστιακό χαρακτήρα
και θα διευκολύνουν στη πρόσβαση στη θάλασσα. Βλέπουμε δηλαδή, ότι σε κάθε
περίπτωση η μελετητές προσπαθούν να διατηρήσουν τις επιταγές της μελέτης τους.
Ο πολεοδομικός κανονισμός συσχετίζεται άμεσα με τις ανάγκες της υπάρχουσας
δομημένης περιοχής σΧΑά και με τον καθορισμό ολόκληρης της περιοχής μελέτης
ως περιοχής περιαστικού - παραθεριστικού χαρακτήρα. Στο παραπάνω συντελεί και
η επιμονή των μελετητών στη διατήρηση των μεγάλων οικοπέδων και της υψηλής
αρτιότητας.
Η μεγάλη αναβάθμιση που παρατηρείται ως προς το περιεχόμενο και την πληρότητα
της μελέτης Πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου σε σχέση με τις υπόλοιπες μελέτες
αποδίδεται στον εξής ουσιώδη παράγοντα:
Η χρονολογία παράδοσης της Β' Φάσης της μελέτης πολεοδόμησης Ακταίου ήταν η
21. 1.1998, η χρονολογία παράδοσης της Β' Φάσης της περιοχής Καστελλοκάμπου ήταν
η 22.5.1985 και η αντίστοιχη της Ιτέας η 11.1.1989. Παρατηρούμε δηλαδή ότι μεταξύ
των δύο πρώτων μεσολάβησαν 14 χρόνια, ενώ μεταξύ Ακταίου και Ιτέας 9! Κατά τη
διάρκεια ό'4iJν αυτών των χρόνων τα εξής στοιχεία άλλαξαν:
Τα πραγματικά ελλιπή υπόβαθρα και διαγράμματα ΙΟ των πρώτων μελετητών
αντικαταστάθηκαν από πιο ενημερωμένα και αναλυτικά που στηρίζονται στη χρήση
σύγχρονων και εξελιγμένων τεχνικών μέσων. Παρολ' αυτά ορισμένες ελλείψεις
παρέμειναν με βασική την έλλειψη αστικού κτηματολογίου!!.
Ο αριθμός των εντασσόμενων περιοχών σε σχέδιο πόλης μειώθηκε αρκετά,
δεδομένου του τεράστιου αριθμού μελετών που εκπονήθηκαν κατά τη διάρκεια της
δεκαετίας του '80 από την Ε.π.Α Επομένως οι μελετητέςέχουν περισσότεροχρόνο
στη διάθεση τους για τη σύνταξη άρτιωνπολεοδομικώνσχεδίων.
Πολλοί από τους παλαιότερους μελετητές είναι οι ίδιοι που εκπόνησαν τη μελέτη
του Ακταίου. Παρολ' αυτά, οι δυο πρώτες μελέτες δεν θυμίζουν σε τίποτατην πολύ
σύγχρονη δεδομένη μελέτη. Το γεγovός αυτό αποτελεί απόρροια της εμπειρίας που
απέκτησαν οι μελετητές τόσο ως προς τη διαδικασία σύνταξης των μελετών, riλ/.ά
και ως προς τη δυνατότηταεφαρμογήςτους κατά τη διάρκειατων δεκαπέντε αυτών
χρόνων. Ακόμα και σε θέματα που θεωρούνταιευνόητα, όπως η σωστή έκφραση, η
]0 ΤεχνικάΧρονικά,1993:81.
1] το οποίο, για την πόλη της Πάτρας, βρίσκεται ακόμα στη διαδικασία σύvrαξης (Πολυδωρίδης, 1992;
8).
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Η ΕπΙδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης 100
δομή, η συνεκτικότητα, η συνάφεια, η γλώσσα, οι προηγούμενες μελέτες
υστερούσαν υπερβολικά J2 , σε σχέση με αυτή του Ακταίου.
Δεν μπορούμε να αναφερθούμε στο κατά πόσο εφαρμόσθηκαν οι προτάσεις των
μελετητών για την περιοχή του Ακταίου και να τις συγκρίνουμε με τις αντίστοιχες
πλήρως ανεφάρμοστες των όJJ..ων περιοχών. Και αυτό γιατί ακόμα δεν έχει
παραδοθεί η Γ Φάση της μελέτης Είναι σίγουρο όμως ότι η επφροή της τοπικής
κοινωνίας θα συντελέσει σε μεγάλο βαθμό στη μετατροπή τους.
3.6 Διαδικασίες έγκρισης της ΠoαoδoμlλήςMεh'της της περιοχήςΑ.ταίου
Το ενδιαφέρον με την περίπτωση πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου εντοπίζεται
ακριβώς στο γεγονός ότι η μελέτη βρίσκεται στη διαδικασία παράδοσης της Γ Φάσης.
Ως εκ τούτου θα μας απασχολήσει η συμπεριφορά των αρμοδίων από την έγκριση της
Α' Φάσης μέχρι και την γνωμοδότηση της Κοινότητας Ακταίου κατά την εκδίκαση των
ενστάσεων που υποβλήθηκαν ύστερα από την ανάρτηση της Β' Φάσης.
Αξίζει να αναφερθούμε στην πολιτική ταυτότητα της Κοινότητας, καθόλη τη διάρκεια
της πολεοδόμησης Κατά την χρονική περίοδο 1982 - 2000 δεν υπήρξαν ιδιαίτερες
μεταβολές στην ηγεσία της τέως Κοινότητας Ακταίου. Από το 1982 μέχρι το 1998
Πρόεδρος της Κοινότητας ήταν ο Ανδρέας Αραπάκος ο οποίος υποστηριζόταν από το
Π.ΑΣ.Ο.κ Από το 1998 μέχρι και τις μέρες μας ο Βασίλειος Ζέρβας, υποστηριζόμενος
από πολλούς και διαφορετικούς πολιτικούς χώρους, είναι Δήμαρχος του Δήμου Ρίου
στον οποίο εντάσσονται διοικητικά 12 OΙKισμo~ μεταξύ των οποίων και το Ακταίο.
Παρακάτω παρουσιάζεται αναλυτικά η πορεία της Πολεοδομικής Μελέτης Ακταίου
μέχρι και την εκδίκαση των ενστάσεων, μέσω των πρακτικών των διαφόρων κρατικών
υπηρεσιών, των απόψεων των αρμοδίων φορέων και των Ο.Τ.Α
3.6.1 Η στάση του γ,ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. ως προς την πολεοδόμηση της περιοχής
Ακταίου Ι3
12 Ιδίως η περίπτωση του Καστελλοκάμπου (κείμενα Α',Β' Φάσης), α/[οτελλεί την, μέχρι στιγμής πιο
καΚσΥραμμένη και ατελή μοιχρή Πολεοδομικής Μελέτης.
13 Τα ενδιαφέροντα συμπεράσματα που προιώπτουν από τη μελέτη της αλληλοΥραφίας του
Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. όπως αυτή μου χορηγήθηκε από το Δήμο Ρίου, δεν μπορούν να συγκριθούν με τα
αντίστοιχα των μελετών Ιτέας και Καστελλοκάμπου, δεδομένης της άρνησης του Τμήματος Πολεοδομίας
και Πολεδομικών Εφαρμογών της Νομαρχίας Αχαϊας για οποίαδήποτε πρόσβαση στην αλληλογραφία
που αφορούσε τις δυο μελέτες.
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Το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. καθόλη τη διαδικασία πολεοδόμησης μιας περιοχής ανταλλάζει
αλληλογραφία με όλες τις αρμόδιες Yπηρεσiες, τους σχετικούς Ο.Τ.Α. τους μελετητές
και τους φορείς, οι προτάσεις και σι απόψεις των οποίων θα διαμορφώσουν την τελική
μελέτη. Μέσω της επεξερ-Υασίας της αλληλογραφίας αντtλα.μβάνεται κανείς ποια είναι
τα στοιχεία εκείνα που το Υ.ΠΕΧΩ.ΔΕ. θεωρεί ουσιώδη για την εξέλιξη της μελέτης.
Στην περίπτωση της πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου - εκπόνηση Β' Φάσης
αναφέρονται:
3.6. ι.ι Y.ΓlE.XΩ.ΔE. προς Υπουργείο Οικονομικών, Κτηματική Υπηρεσία Ν. Αχαϊας,
1996"
Ένα θέμα το οποίο φαίνεται να έχει απασχολήσει ιδιαίτερα το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. είναι «ο
Καθορισμός της γραμμής αιγιαλού και παραλίαρ" Και αυτό γιατί ο καθορισμός των
γραμμώναυτών καΘίσταταιαπαραίτητηπροϋπόθεσηγια την έγκριση της πολεοδομικής
μελέτης Ακταίου.
Είναι φανερό πλέον ότι οι νέες μελέτες αΛλά και τα αρμόδια όργανα του κράτους
θίγουν ουσιώδη περιβαλλΟvtικά θέματα, τα οποία στις προηγούμενες μελέτες
παραβλέπονταν, ή καθορίζονταν με γενικές νομοθεσίες και αρχές. Οι επιταγές του
γΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αντικατοπτρίζουντη μεταφορά της ενασχόλησης του κράτους από το
γενικό στο ειδικό, σε σημεία που χρήζουν ιδιαίτερης προσοχής και που προασπίζουν
την περιβαλλοντικήεξυΥίανση.
3.6.1.2 Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. προς Γραφείο Αρχιτεκτονικών Μελετών «Αστική Eταφία~),
1997"
Το γράμμα που έστειλε το γΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. στους μελετητές είχε ως θέμα: «Δίδοvtαι
κατευθύνσειςγια την εκπόνηση της Β' Φάσης της πολεοδομικής μελέτης της περιοχής
Ακταίου Ν. Αχαίας»).
Η Διεύθυνση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.λαμβάνονταςυπόψη τις προτάσεις των μελετητών τα
συμπεράσματαπου προέκυψαν από τις μέχρι τότε πραγματοποιηθείσεςσυσκέψεις, τις
γνωμοδοτήσειςτων αρμοδίων φορέων και τις απόψεις των επιβλεπόντωνεξέφρασε τις
παρατηρήσεις - κατευθύνσεις της για την εκπόνηση της Β' Φάσης. Από αυτές, δεν
υπήρξε εφαρμογή όλων.
Έτσι, παρατηρούμε ότι το γΓlE.XΩ.ΔE. εστιάζει:
Στην αναγραφή των ισχυόvtων όρων δόμησης κάτι που εφαρμόσθηκε.
14 ΥΠΕΧ.Ω.ΔΕ, αρ. πΡωτ. OIK. 5676/1822, Αθήνα 19.2.1996.
15 ΥΠΕΧΩΔΕ, αρ. πρωτ. ΟΙΚ. 23447/7648, Αθήνα28.7.1997.
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Στην παρουσίαση των στοιχείων γεωλογικής, καταλληλότητας16.
Στην αναφορά στις προτάσεις της προς θεσμοθέτηση Ζ.σε Πάτρας που αφορά την












Στη συμφωνία της με τους μελετητές ως προς τη μεταφορά της νέας διπλής
σιδηροδρομικής γραμμής δίπλα στον Εθνικό δρόμο, η οποία όμως ανηπαρατίθεται
στην αντίστοιχη του ΟΣΕ για διατήρηση της υπαρχούσης χάραξης. Δεδομένης της
έγκρισης χωροθέτησης που έχει λάβει ο Ο.Σ.Ε., Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. και μελετητές,
αναγκάστηκαν να την αποδεχτούν.
Στη διεύρυνση ζώνης πρασίνου κατά μήκος της Ν.Ε.ο. πατρών - Αθηνών, για την
προστασία του οικισμού 'λiYyω του αυξανόμενου φόρτου κυκλοφορίας σε
συνδυασμό με την υλοποίηση της ζεύξης Ρίου - Avτφρίoυ.
Στην οριοθέτηση των υπαρχόντων ρευμάτων, κάτι που αποδεικνύει ης
περιβαλλοντικές κατευθύνσεις του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. σε θέματα φυσική προστασίας.
Στην εξαίρεση, όπως και έγινε, τμήματος δασικής έκτασης από την περιοχή μελέτης
το οποίο σύμφωνα με Διεύθυνση Δασών εμπίπτει στις απαγορευτικές διατάξεις του
Ν. 998/79.
Σε τυπικά θέματα όπως οι διατομές των οδών και οι ανάγκες σε χώρους
στάθμευσης, τα οποία και ακολούθησανοι μελετητές πλήρως κατά την εκπόνηση
της Β' Φάσης.
Σε θέματα που αφορούν τον Πολεοδομικό Κανονισμό και στα οποία πρέπει να
δοθεί ιδιαίτερη έμφαση, δεδομένουότι αυτά εκφράζουντις επιταγές του κράτους σε
θέματα όρων δόμησης Συγκεκριμένα, σύμφωνα με το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., ο οικισμός
πρέπει να οργανωθείκατά τομείς αρτιοτήτων και διαφορετικώνόρων δόμησης Για
τον προσδιορισμό των τομέων και όρων δόμησης πρέπει να ληφθούν υπόψη οι
ισχύοντες όροι δόμησης, τα στοιχεία της ανάλυσης και ο επιθυμητός χαρακτήρας
ανάπτυξηςτου συγκεκριμένουοικισμού. Ειδικότερα σε θέματα παρεκκλίσεωναπό
τον κανόνα αρτιοτήτων αυτές, εφ' όσον κρίνεται ότι χρειάζονται να προταθούν
πρέπεινα προσδιορίζονταιμε αριθμητικάμεγέθη και επιπλέον: α) να αιτιολογηθούν
αναλυτικά, β) να είναι γνήσιες, δηλαδή να αφορούνμικρό ποσοστό ιδιοκτησιών και
έκτασης σε σχέση με τη συνολική επιφάνειακάθε τομέα και γ) να συμβάλλουνστην
προστασία του περιβάλλοντος. Από την επεξεργασία του κειμένου της Β' Φάσης
16 Στην παράΥραφο 3.5 έγ\νε εκτενής αναφορά σrην περιεκτικότητα της μελέτης σε τέτοιου είδους
στοιχεία.
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προκύπτει ότι σι μελετητές προσάρμοσαν απολύτως τη μελέτη τους στις προσταγές
του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ επί του θέματος.
Συμπερασματικά θα μπορούσαμε να πούμε ότι σι κατευθύνσεις του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
συντελούν κατά βάση στη εξασφάλιση - διατήρηση της περιβαλ/οντικής υγείας της
περιοχής μελέτη, η οποία δεν παρουσιάζει, μέχρι στιγμής Ι?, ιδιαίτερα περιβαλλοντικά
προβλήματα. Το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. με τις κατευθύνσεις του μεριμνά ώστε και μέσω της
πολεοδόμησης η περιοχή να διατηρήσει τον προαστιακό - παραθεριστικό χαρακτήρα
της και να διατηρήσει τις συνθήκες υγειούς οικιστικής ανάπτυξης, σι οποίες συχνά












Όλες βέβαια σι προαναφερΘείσες κατευθύνσεις θα μεταβληθούν αρκετά μέχρι την
έγκριση της πολεοδομικής μελέτης και πολλές από αυτές, αν κρίνουμε από τη μέχρι
τωρα απόδειξη της ελληVΙKής πραγματικότητας, πιθανότατα να μην εφαρμοστούν ποτέ.
Ω 18 193.6.1.3YΠEX ΔΕπροςαΣ.Ε., 1996,1997
Η αλληλογραφία του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. με τον αΣ.Ε. αποσκοπούσε στη συγκέντρωση
στοιχείων Ο",(ετικά με τους προτεινόμενους από τη μελέτη οδικούς κόμβους, τις
διαβάσεις καθώς και την οριστική θέση του σιδηροδρομικού σταθμού. Είναι γνωστό
άλλωστε το πρόβλημα που προκλήθηκεαπό την προϋπάρχουσαέγκριση της αρμόδιας
Δ/νσης Χωροταξίαςτου Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.για τη χωροθέτησηνέας διπλής σιδηροδρομικής
γραμμής πάνω στην απαλλοτρίωση της παλαιάς. Το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αν και θεωρεί
συμφέρουσατην πρόταση των μελετητών για μεταφορά της γραμμής αναγκάζεται να
δεχτεί τη διατήρησής της, με την αιτιολογία ότι όταν την ενέκρινε δεν είχε αρχίσει
ακόμα η διαδικασίαπολεοδόμησης.
3.61.4 Οργανισμός Σιδηροδρόμων Ελλάδας προς Υ.ΠΕΧΩ.Δε Γεν.Δ/νση
Πολεοδομίας, 1996"
Η επιστολή του Ο.Σ.Ε προς το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αποτέλεσε την απάντηση του στο
προαναφερθέν θέμα. Σύμφωνα με τα λεγόμενα της υπεύθυνης Υπηρεσίας Μελετών του
αΣ.ε δεν τίθεται κανένα ενδεχόμενο αλλογής της προβλεπόμενης χάραξης από τον
ΙΊ Η πολεοδόμησηπεριοχών {{εντός οικισμού)}, {{ειι:τός οικισμ06}> και ειι:τός σχεδίου κρίνεται απαραίτητη
στις περtπtώσεtς: α) που η υπάρχουσα οικιστική ανάπτυξη μπορεί να αποβεί ανεξέλεγκτη ως προς τη
δόμηση και την πολλαπλή κατάτμηση και β) που οι πεΡ1Οχές στερoύνtαι βασικών οδικών αρτηριών,
κοινόχρηστωνκαι κοινωφελώνχώρων. Μια τέτοια περίπtωση αποτελεί η πολεοδόμηση της περιοχής του
Ακταίου.
]8 ΥΠΕΧΩΔΕ, αρ. πρωτ. ΟΙΚ. 4927/1763, ΑΟήνα, 16.2.1996.
]9 ΥΠΕΧΩΔΕ, αρ. πρωτ. ΟΙΚ. 2969519445, Αθήνα, 17.12.1997.
20 σΣΕ. προς Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. , αρ.πρωτ. 203541, Αθήνα 5.1.Ι 1996.
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Ό.Σ.Ε., δεδομένης της προέΎ"ρισης χωροθέτησης που αυτή έλαβε με την π' αριθ. 88006
Ι 5964 Ι 15.11.1995 απόφαση της Γενικής Δ/νσης Περιβάλλοντος του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
Επιπλέον, ο Ω.Σ.Ε. ενημέρωσε το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. ότι η σιδηροδρομική γραμμή θα είναι
διπλή και το εύρος κατάληψής της, συμπεριλαμβανομένων και των παραλλήλων προς
αυτή δρόμων θα είναι της τάξης των 40 μ., καθώς και ότι ο νέος Σιδηροδρομικός
Σταθμός θα τοποθετηθεί στα όρια των Κοινοτήτων Λγ. Βασιλείου και Αισαίου σε
απόσταση μέχρι 420 μ. από την ανισόπεδη διάβαση προς Ρίο. Ενώ, δεν προβλέπονται
ανισόπεδες διαβάσεις ανατολικά της ανισόπεδης διάβασης προς Ρίο.
Η επιμονή των υπευθύνων για διατήρηση της γραμμής στην αρχική της θέση
αιτιολογείται πλήρως από το γf:Ύoνός της υπάρχουσας προέγκρισης. Αν αναλογιστεί
κανείς τη χρονοβόρα διαδικασία από την οποία διέρχεται μια τέτοωυ είδους μελέτη,
συνυπολογίζοντας όλων των ειδών τις μελέτες που προαπαιτούνται μέχρι το τελικό της
στάδιο και την έγκρίση, είναι λογικό που ο Ο.Σ.Ε. αρνήθηκε τη μεταφορά της
σιδηροδρομικής γραμμής.
3.6.1.5 Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. προς Διεύθυνση Έργων Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης Αχαϊας,
1998"
Το μοναδικό θέμα της συγκεκριμένης επιστολής αφορούσε την «Οριοθέτηση
οριογραμμών ρεμάτω\l)). Και εδώ το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. παρουσιάζει την ευαισθητοποίηση
του σε θέματα περιβαλλσνnKής προστασίας αφού ζητείται ο καθορισμός των
οριογραμμών των ρεμάτων, ο οποίος κρίνεται απαραίτητος για την περαιτέρω
προώθηση της διαδικασίας έγκρισης της πολεοδομικής μελέτης.
3.6.2 Β στάση των αρμοδίων φορέων και των Υπηρεσίων ως προς την
πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου
Η γνωμοδότηση των αρμοδίων φορέων απετέλεσε προϋπόθεση για την οριστικοποίηση
της Πολεοδομικής Μελέτης.
Η Διεύθυνση Πολεοδομικού Σχεδιασμού έστειλε την Α' Φάση της μελέτης
πολεοδόμησης του οικισμού στους αρμόδιους φορείς με το υπ' αριθ. 86537/ 8178
έγγραφο της στις 9.8.1996. Οι απαντήσεις των φορέων ήταν οι εξής
3.6.2.1 Διεύθυνση Γεωργίας της Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης Αχαϊας
Η Δ/νση Γεωργίας της Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης Αχαϊας, μέσω της Νομαρχιακής
Επιτροπής Χωροταξίας και Περιβάλλοντος (Ν.ΕΧΩΠ), απάντησε ότι στο σύνολο
2] ΥΠΕΧΩΔΕ, αρ. πρωτ. οικ. 1485/872, Αθήνα, 27.1.1998.
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σχεδόν της προς πολεοδόμηση έκτασης «αποτελεί γη υψηλής παραγωγικότητας με
εξαίρεση ζώνες πλάτους 25 μέτρων περίπου, εκατέρωθεν της κοίτης του υπάρχοντος
χειμάρρου, καθώς επίσης μιας παραθαλάσσιας ζώνης νότια του παραλιακού δρόμου
πλάτους 50 μέτρωνπερίπου» Η απόφαση του Ν.Ε.ΧΩ.Π.πάρθηκε κατά πλειοψηφία.
Εδώ, επισημάνθηκε από τους μελετητές ότι ο οικισμός Ακταίσυ απογράφεται στα
δελτία της Ε.Σ.Υ.Ε. από το 1951 και προϋπάρχει ως οικισμός, ενώ το μεγαλύτερο
τμήμα της έκτασής του δομήθηκε νόμιμα σύμφωνα με τα Προεδρικά Διατάγματα
(Φ.ΕΚI81 Δ'/1981, 133Δ'/87και293Δ'/91).
Στην περίπτωση της γνωμοδότησης της Δ/νσης Γεωργίας παρατηρείται μια τεράστια
αντίφαση, όσον αφορά την απάvrησή της για τον χαρακτηρισμό μεγάλου τμήματος της
περιοχής ως γης υψηλής παραγωγικότητας και τα αντίστοιχα λεγόμενα των μελετητών.
Η αντίφαση αυτή μπορεί να αποδοθεί είτε στην έλλειψη ενημέρωσης των σχετικών
διαγραμμάτων και αντικατάστασης της προϋπάρχουσας γης υψηλής παραγωγικότητας
από τη δομημένη, είτε στην κεκαλυμμένη προσπάθεια των μελετητών να αγνοήσουν
την υπάρχουσα γη υψηλής παραγωγικότητας και να τη μετατρέψουν σε δομήσιμη.
Δεν πρέπει να παραλείψουμε πάντως, ότι οι μελετητές κάνουν αναφορά για περιοχές
εκτός ορίων οικισμού με μικρή κατάτμηση και γεωργική χρήση, τις οποίες λόγω της
θέσης τους (μεταξύ δύο οικιστικών περιοχών), προτείνουν να τις εντάξουν στα όρια του
οικισμού.
Αποτελεί αναμφισβήτητο γεγονός, το οποίο διαφαίνεται είτε μέσω της πρόσφατης
πρότασης πολεοδόμησης, είτε μέσω της έγκρισης για νόμιμη δόμηση του οικισμού από
το 1981, ότι η περιοχή Ακταίου, η κάποτε έχουσα τη σπάνια χρήση της γης υψηλής
παραγωγικότητας, μετατράπηκε σε ένα τουριστικό περιαστικό θέρετρο το οποίο
παρουσιάζει τις κλασσικές χρήσεις ενός παραθεριστικού μέρους και στερεί την πόλη
της Πάτρας από την τόσο απαραίτητη καλλιεργήσιμη γη.
Συνυπεύθυνοι για την κατάσταση στην οποία επήλθε η περιοχή είναι: α) Το κράτος
μέσω του Πρ. Διατάγματος για τον τρόπο {(καθορισμού ορίων οικισμών της χώρας
μέχρι 2000 κατοίκουρ), το οποίο επέτρεψε τις αυθαιρεσίες που κλήθηκε να εμποδίσει,
β) Ο Νομάρχης Αχαϊας, ο οποίος μέσω της υπ' αριθ. 10464 / 1991 απόφασής του,
επέτρεψε την οριοθέτηση ενός οικισμού ο οποίος αποτελούταν κατά βάση από
γεωργική γη, γ) Οι πολίτες που επέτρεψαν ή και που οι ίδιοι πολλές φορές συνετέλεσαν
στην καταπάτηση της γεωργικής γης και στη μετατροπή της σε κατοικία και δ) Οι
μελετητές οι οποίοι μέσω των μελετών τους συνδράμουν στη διατήρηση και διαιώνιση
των οικιστικών ασθενειών του ελληVΙKoύ περιαστικού χώρου. Όπως προαναφέρθηκε οι
μελετητές βλέποντας την αδυναμία εξεύρεσης κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων και
την απροθυμία των ιδιοκτητών για παραχώρηση γης, πρότειναν την επέκταση του
οικισμού στη γειτονική γεωργική γη.
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3.6.2.2 6η Εφορεία Βυζαvtινών Αρχαιοτήτων και ΣΤ' Εφορεία Προϊστορικών και
Κλασσικών Αρχαιοτήτων
Οι παραπάνω Υπηρεσίες δεν είχαν καμία αντίρρηση για την εφαρμαΥή της
Πολεοδομικής Μελέτης, δεδομένου ότι δεν υπάρχουν αρχαία στα όρια της περιοχής
Ακταίου.
3.6.2.3 Οργανισμός Σιδηροδρόμων Ελλάδας
Όλα τα στοιχεία για την περίπτωση του ο.Σ.Ε. δόθηκαν στις παραγράφους 3.4.3 και
3.6.1.4.
3.6.2.4 Διεύθυνση Δασών της Περιφέρειας Axαw.ς
Η Διέυθυνση Δασών ορίζει ως δασική έκταση, περιοχή επιφάνειας 50 στρ., η οποία
εφάπτεται στο διοικητικό όριο των Κοινοτήτων Λγ. Βασιλείου και Ακταίου, νότια της
σιδηροδρομικής γραμμής και μέχρι την Παλαιά Εθνική Οδό Κορίνθου - Πάτρας.
Την ύπαρξη της δεδομένης χρήσης, οι μελετητές την έλαβαν υπόψη κατά τη
διαμόρφωση του σχεδίου και την εξαίρεσαν.
3.7ΗΕh:δίλ·αση των ενστάσεωνπου υποβλήθηκανκατά της Πολεοδομll,;ήςΜελέτης
Κατά τη διάρκεια της πολεοδόμησης μιας περιοχής είναι προφανής η προσπάθεια
ανάπτυξης συμμετοχικώνδιαδικασιών οι οποίες θα ανταποκρίνονταιστις επιταγές του
Ν. 1337/1983 (αρ.3 παρ.2).
Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι ο σχολιασμός και η διεξαγωγή συμπερασμάτων
σχετικά με τη στάση της τέως Κοινότητας Ακταίου22, δεκτική η απορριπτική, απέναντι
στις διάφορεςκατηγορίεςενστάσεωντων ιδιωτών για τις περιπτώσειςπου θεωρούν ότι
θίγονται τα συμφέροντατους.
Στην περίπτωση της περιοχής Ακταίου, οι ενστάσεις συγκεντρώθηκαν και
εκδικάστηκαναπό το ΚοινοτικόΣυμβούλιοΑκταίου,Ν. Αχαϊας.
3.7.1 Μεθοδολογία ομαδοποίησης των ενστάσεων
22 Η οποία, από το 1998 και κατόπιν της συνένωσης των κοινοτήτων, υπάγεται διοικητικά στο Δήμο
?ίου.
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Ι, Για την επίτευξη του στόχου μας, συγκεντρώθηκαν όλες σι ενστάσεις που
υποβλήθηκαν κατά τη διάρκεια της μελέτης και η σμαδοποίησή τους έγινε με τρόπο
που να δημωυργεί σμαδες με παρεμφερή χαρακτηριστικά. Ως' εκ τούτου,
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Α. Την κατάργηση ή μετακίνηση πεζοδρόμου: Οι πεζόδρομοι που ζητούνται να
καταργηθούν συνήθως ρυμοτομούν οικοδομές και τεμαχίζουν ιδιοκτησίες.
Β. Την κατάργηση η μείωση της πporεινόμενη πρασιάς.
Γ. Τη μετατόπιση / κατάργηση / αναγνώριση υπάρχοντος / μερική ρυμοτόμηση δρόμου:
Τις περισσότερες φορές οι ενστάσεις σχετίζονται με την κατάρ'Υηση του υπό
διαμόρφωση δρόμου ο οποίος, σύμφωνα πάvτα με τον ενιστάμενο, ρυμοτομεί είτε
ιδιοκτησία είτε οικοδομή. Επίσης εξαιρετικά συχνά ζητείται η μετατόπιση δρόμου προς
τις όμορες ιδιοκτησίες.
Δ. Την κατάργηση ή μεταφορά κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων.' Στην περίπτωση
των ενστάσεων κατά της πολεοδόμησης του Ακταίου ζητείται η κατάργηση
προτεινόμενων πλατειών, παιδικής χαράς, αθλητικών εγκαταστάσεων, σχολείωJ3,
χώρων πρασίνου και γενικότερα κοινόχρηστων χώρων, προς όφελος των ιδιοκτησιών.
Ε. Τη δημιουργία κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων: Πολύ σπάνια παρατηρείται το
φαινόμενο πρότασης δημιουργίας κοινοχρήστων κοινωφελών χώρων. Εδώ, η πρόταση
αιτιολογείται, δεδομένου ότι γίνεται με εισήγηση του Κοινοτικού Συμβουλίου και
αφορά τον χαρακτηρισμό τμήματος της ιδιοκτησίας του Πανεπιστημίου ως χώρου
παιδικής χαράς, πλατείας και αθλητικών εΥκαταστάσεων.
(Ζ,Η,Θ,/). Την τροποποίηση των όρων Δόμησης: Η τροποποίηση στους όρους δόμησης
είναι ένα από τα συχνότερα αιτήματα που καλείται να αντιμετωπίσει ο Δήμος και οι
υπόλοιποι φορείς που γνωμοδοτούν στις ενστάσεις. Όπως είναι ευνόητο, οι
τροποποιήσεις αφορούν τη μετατροπή των όρων δόμησης σε άλλους, ευνοϊκότερους για
τη μικροϊδιοκτησία. Το είΟΟς των αλ/αγών στους όρους δόμησης δεν παρουσιάζεται
αναλυτικά στους πίνακες εκδίκασης των ενστάσεων του Ακταίου και οι γνωστές
τέσσερις κατηγορίες (2,Η,Θ,ι24) ομαδοποιούνται με τον γενικότερο τίτλο «τροποποίηση
Όρων Δόμησης».
21 Γυμνασίου, Λυκείου, Πα/δικού σταθμού.
24 Ζ: Αύξηση ΣυντεJ.εσrή Δόμησης
Η: Αύξηση Ποσοστού Κάλυψης
Θ: Αύξηση Κατασκευαζόμενης Επιφάνειας
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κ. Τη διόρθωση στο 'Ρυμοτομικό σχέδιο του ιδιοκτησιακού καθεστώτος ή την εμφάνιση
υπάρχουσας οικοδομής, η οποία είχε παΡσληφθεί: Αποτελεί σχετικά συχνό φαινόμενο
στην περίοδο από τη ανάθεση μιας μελέτης, μέχρι και τη δημοσίευσή της, να έχει
αλλάξει το περιεχόμενο των κτηματολογικών πινάκων. Δηλαδή νεoΆVαγερθείσες
οικοδομές σι οποίες δεν έχουν αποτυπωθεί εμφανίζονται να τέμνονται από τις
προτεινόμενες παρεμβάσεις και άλλες φορές ιδιοκτησίες έχουν αποτυπωθεί με λάθος
όρια και απαιτείται διόρθωση του ρυμοτομικού σχεδίου.
Λ. Την ένταξη στο σχέδιο περιοχών που δεν προβλέπονται από αυτό: Σε ορισμένες
ενστάσεις σι ιδιοκτ/τες ζητούν την ένταξη στο σχέδιο ιδιοκτησιών σι οποίες απλά
γειτνιάζουν με τη υπό ένταξη περιοχή.
Μ Την κα:cάργηση ή τη μείωση απότμησης: Σε πολλές μελέτες οι αποτμήσεις σης
κορυφές των οικοδομικών τετραγώνων θεωρούνται αναγκαίες λόγω της στενότητας του
πλάτους των δρόμων. Στην περίπτωση του Ακταίου, οι μελετητές φρόντισαν ώστε οι
προτεινόμενες αποτμήσεις να είναι οι ελάχιστες δυνατές για να μην επιβαρυνθούν
σημαντικά οι ιδιοκτησίες. Παρόλ' αυτά τέθηκε και εδώ, το ζήτημα της κατάργησης της
απότμησης (σε ποσοστό 100% σε σχέση με τη μείωση).
Ν. Την κατάργηση ή την μείωση χώρων στάθμευσης: Η απαίτηση για κατάρ'Υηση ή
μείωση χώρων στάθμευσης των ενισταμένων κατά της πολεοδόμησης Ακταίου,
αποδίδεται κυρίως στη δεδομένη ευκολία που προσδίδει το μέγεθος των οικοπέδων για
εξεύρεση χώρου στάθμευσης μέσα σε αυτό, ενώ σε ορισμένες περιπτώσεις, για
οικόπεδα που έχουν πρόσβαση στον παραλιακό δρόμο, θεωρείται πρέπει να μειωθεί ο
προτεινόμενος χώρος, λόγω αισθητικής ρύπανσης.
Σ. Την Κατάργηση Ο. Τ.: Η προτεινόμενη κατάργηση δεν αιτιολΟ'Υείται από τους
ενισταμένους.
7: Τον αποχαρακτηρισμό Δασικής Έκronης: Οι συγκεκριμένες ενστάσεις αφορούν τον
αποχαρακτηρισμό ως δασικές, ιδιοκτησιών οι οποίες, σύμφωνα με τους ιδωκτήτες
ουδέποτε υπήρξαν τέτοιες.
Το φαινόμενο αυτό μπορεί να συσχετίζεται είτε με κάποιο λάθος των σχετικών
διαγραμμάτων στα οποία εμφανίζεται η ιδωκτησία ως δασική, είτε με την πραγματική
προύπαρξη δάσους το οποίο σταδιακά καταπατήθηκε και τώρα εμφανίζεται ως
οικόπεδα με χρήση κατοικίας. Σε τέτοιες περιπτώσεις γίνεται περισσότερο εμφανής από
ποτέ η ανάγκη ολοκλήρωσης του εθνικού κτηματολΟ'Υίου, rIJJ..ά και χρήσης των
Ι ; Αύξηση Συvreλεστή κατ' Όγκο
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σύγχρονων μέσων τηλεπισκόπισης, βάσει των οποίων θα μπορούσε να γίνουν
αντιληπτές σι μετατροπές και σι επικαλύψεις στις χρήσεις γης.
Τ. Την απομάκρυνση των βισrεχνιών και της TEXACO: Η απομάκρυνση της BιoτεχVΊΑς
Πάτρας και του εργοστασίου συσκευασίας τσιμέντων TEXACO αποτελεί αίτημα
κάποιων ενισταμένων εξαιτίας της περιβαλλοντικής και αισθητικής ρύπανσης που αυτά
προκαλούν.
- Δημιουργήσαμε πίνακες για κάθε Κοινοτικό Συμβούλιο της Κοινότητας Ακταίσυ στο
οποίο εκδικάστηκαν οι ενστάσεις για τις οποίες και γνωμοδότησε. Στην περίπτωση της
Πολεοδομικής Μελέτης Κοινότητας Ακταίου η εκδίκαση των ενστάσεων έγινε σε 9
Δημοτικά Συμβούλια τα οποία έλαβαν χώρα στις εξής ημερομηνίες 10: 3.8.1998, 20:
4.8.1998,30: 8.8.1998,40: 9.8.1998, 50: 7.9.1998,60: 8.9.1998,70: άγνωστη, 80:
14.9.1998, 90: 17.9.1998. Επομένως μέσα σε διάστημα ενάμισι μήνα το Κοινοτικό
Συμβούλιο γνωμοδότησε στο πλήθος των ενστάσεων.
- Η ποσοτική επεξεργασία των ενστάσεων (Πίνακες 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15),
περιλάμβανε την καταμέτρησή τους και την παρουσίασή τους αριθμητικά στην στήλη
με τίτλο «Ποσοτική αναφορά σε περιεχόμενο ανά ένσταση». Είναι προφανές ότι μία
ένσταση μπορεί να περtλαμβάνει πολλαπλής φύσης περιεχόμενο, δηλαδή ο ενιστάμενος
να διαμαρτύρεται ακόμα και για όλες τις προαναφερθείσες πεΡΊΠΤώσεις. Στις δύο
στήλες που ακολουθούν «δεκτές / δεκτές εν μέρεο> και « απορρίφθηκαν» εμφανίζονται
ποσοτικά οι ενστάσεις στις οποίες ο Δήμος γνωμοδότησε υπέρ ή κατά. Η τελευταία
στήλη «Ποσοστό % των ενστάσεων που έγιναν δεκτές», αποτελεί και την πιο
ουσιαστική στήλη του πίνακα αφού εδώ διακρίνει κανείς, πλέον ποσοστιαία, το σύνολο
των ενστάσεων που έγιναν δεκτές από την Κοινότητα Ακταίσυ.
- Ο Πίνακας 16 αποτελεί το συγκεντρωτικό πίνακα των αποτελεσμάτων όλων των
γνωμοδοτήσεων των Κοινοτικών Συμβουλίων Ακταίου. ΔημιουρΥήθηκε από την
παράθεση της ποσοτικής απεικόνισης όλων των ενστάσεων καθώς και των ενστάσεων
που έγιναν δεκτές σε κάθε Κοινοτικό Συμβούλιο. Επιπλέον από την ποσοστιαία
αναπαράστασης της γνωμοδότησης της Κοινότητας για όσες ενστάσεις αποδέχτηκε.
Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζουν οι τελευταίες στήλες του Πίνακα 16, ανάλυση των
οποίων έχει γίνει στην παράγραφο 2.6.1.
- Τέλος. η επεξεΡΎασία των ενστάσεων ολοκληρώνεται μέσω της γραφικής απεικόνισης
εκείνων που παρατηρείται ότι παρουσιάζουν τη μεγαλύτερη βαρύτητα - παρουσία στα
Κοινοτικά Συμβούλια.
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3.7.2 Ανάλυση των αποτελεσμάτων των πινάκων και διερεύνηση των τάσεων του
Δήμου ως προς τις κατηγορίες των ενστάσεων2~
Από τους πίνακες που παραθέτουμε, εκείνος που εμφανίζει το μεγαλύτερο ενδιαφέρον
και με τον οποίο θα ασχοληθούμε διεξοδικά, είναι ο Πίνακας 16. Κρίνεται εξαφετικά
σημαντική η παρουσίαση της συμπεριφοράς της Κοινότητας, όπως αυτή προέκυψε από
την ποιοτική επεξεργασία των ενστάσεων, με ταυτόχρονη ποσοτική ανάλυση, για κάθε
μια από τις κατηγορίες τους.
Συγκεκριμένα επισημαίνεται για κάθε ομάδα μεγάλης βαρύτητας:
Ομάδα Α Κατάργηση / μετακίνηση πεζοδρόμου: Η περίπτωση Α αποτελεί μια
αρκετά συνηθισμένη προσπάθεια παρέμβασης του ιδιώτη σε θέματα πολεοδόμησης
μιας περιοχής.
Ο δεύτερος μεγαλύτερος αριθμός ενστάσεων, που υποβλήθηκαν στην Κοινότητα
και έγιναν δεκτές αφορούσε τη συγκεκριμένη κατηγορία. Κάτι τέτοιο καθίσταται
φανερό μέσω της μελέτης των στηλών (ΣΙ) και (Σ2) του Πίνακα 14. Βλέπουμε
δηλαδή ότι σε ένα πλήθος 93 ενστάσεων, οι 71 έγιναν δεκτές από την κοινότητα
ενώ ο ποσοστιαίος Μ.ο. των ενστάσεων που έγιναν δεκτές (Q2), ανέρχεται στην
πάρα πολύ υψηλή τιμή, του 82 %.
ΕΠ1Πλέον, από τη μελέτη του διαγράμματος 1 μπορούμε να δούμε τον τρόπο
αντιμετώπισης από πλευράς Κοινοτικού Συμβουλίου της ομάδας ~ διαχρονικά. Η
καμπύλη του διαγράμματος παρουσιάζει αρκετά μεγάλες διακυμάνσεις και τα
ακρότατα κυμαίνονται μεταξύ του 48 % και του 100 % μέσα σε διάστημα 1 1/2
μήνα! Έτσι, δίνεται η εντύπωση πως δεν υπάρχει μια κοινή αντιμετώπιση από
πλευράς Δήμου στο συγκεκριμένο θέμα. Εντούτοις τόσο, η αρχική όσο και η τελική
απόφαση εμφανίζουν πολύ μεγάλες τιμές αποδοχής, οι οποίες και υπερισχύουν
τελικά, σε πολύ μεγάλο ποσοστό.
Ομάδα Β. Κατάργηση Ι μείωση πρασιάς Ένα αρκετά μεγάλο πλήθος ενστάσεων
(63) αφορούσε την κατάργηση ή την μείωση της προτεινόμενης πρασιάς. Από
αυτές, οι 48 έγιναν δεκτές από την Κοινότητα ενώ ο ποσοστιαίος Μέσος Όρος
25 Η επεξηγήσεις του Δήμου ως προς την έγκριση ή την απόρριψη των ενστάσων στα ιcείμενα της
εκδίκασης δεν παρουσιάζουν πολλές ομοιότητες με όσες μελέτες μας απασχόλησαν μέχρι στιγμής. Αυτό
δεν αποδίδεται στη διαφορετική αντιμετώπιση του Δήμου απέναντι στα ΙCΛΑΣσΙKά Οέματα που
απασχολούν συνήθως τους ενισταμένους (ρυμοτόμηση, πρασιές, πεζόδρομοι, κοινόχρηστοι χώροι, Όροι
Δόμησης), αλλά στο ΎΕΎονός ότι οι ενστάσεις και οι απαντήσεις ήταν ήδη ομα&ιποιημένες σε
γενικότερες ΚατττΥορίες από την Τεχνική Υπηρεσία του Δήμου, και τα πραΙCΤΙKά τους μας δόθηκαν έτσι.
Επιπλέον ο Δήμος επιφυλάχτηκε των πολλών σχολίων κατά τη διάρκεια της εκδίκασης δεδομένου ότι
σΙCΌΠΕΥΕ να παρουσιάσει αναλυτικά τις απόψεις του μέσω του κειμένου των 'γEVIK6τερων παρατηρήσεων
επί του προτεινόμενου Pι>μoτOμιιroύ Σχεδίου Aιcτmoυ (βλ. παράγραφο 3.7.3).
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δεκτών ενστάσεων ανά Συμβούλιο (Q), παρουσιάζει την εξίσου υψηλή τιμή του
75%.
Από τη μελέτη του Διαγράμματος 2 αντιλαμβάνεται κανείς ότι στην περίπτωση των
κατάργησης / μείωσης των πρασιών, όπως και στην avtiOΤOlxη των πεζοδρόμων. η
Κοινότητα δεν παρουσιάζει μια κοινή συμπεριφορά διαχρονικά. Έτσ~ σε κάποια
Συμβούλια η αρνητική αντιμετώπιση αγγίζει το 50% (εδώ όμως μιλάμε συνολικά
για την εκδίκαση 2 ενστάσεων), ενώ σε άλλα, η δεκτική συμπεριφορά αγγίζει το
100% (σε αυτές τις περιπτώσεις. όπως είναι αυτονόητο εμπεριέχεται το μεγαλύτερο
πλήθος των ενστάσεων). Κατ' αυτόν τον τρόπο δίνεται η λανθασμένη εντύπωση της
μεταβαλλόμενης αντιμετώπισης από πλευράς Κοινότητας, η οποία μας προξενεί
απορίες σχετικά με τους λόγους που την ώθησαν να παρουσιάζει άλλη συμπεριφορά
για το ίδιο θέμα, ανά διαφορετική χρονολογία. Το δεδομένο είναι πάντως, ότι κατά
βάση η Κοινότητα αντιμετώπισε θετικά την απαίτηση των ενισταμένων για
μεταβολή στις πρασιές. Το γεγονός αυτό τονίζει την εξάρτηση του σχεδιασμού
οικιστικής ανάπτυξης από την προϋπάρχουσα δομή της ιδιοκτησίας, κάτι που
εμποδίζει τη σωστή πολιτική παρέμβασης στο χώρο.
Ομάδα Γ. Μετατόπιση / κατάργηση / αναγνώριση / μερική ρυμοτόμηση δρόμου: Η
ομάδα Γ εμφανίζει τη μεγαλύτερη βαρύτητα, όσον αφορά το πλήθος των ενστάσεων
(150). Από αυτές. οι 73 έγιναν δεκτές από την Κοινότητα κάτι που δικαιολογείται
πλήρως από τη ποιοτική μελέτη των ενστάσεων: Οι περισσότερες από αυτές
αφορούν τη μερική ρυμοτόμηση οικοπέδου (60%). ενώ οι υπόλοιπες τη μετατόπισή
του (20%) ή το ισομοίρασμα με τη ρυμοτόμηση του απέναντι οικοπέδου (20%).
Πάντως και οι δύο πρώτες περιπτώσεις αποσκοπούν στη μετατόπιση στην χάραξη
του προτεινόμενου δρόμου καθώς και τη ρυμοτομικής και οικοδομικής γραμμής
ώστε οι ιδιoκτησiες να παραμείνουν ενιαίες και οικοδομήσιμες και οι οικοδομές να
μη ρυμοτομούνται. Όσον αφορά τις απορριφθείσες, ορισμένες ενστάσεις αφορούν
τη μείωση της διαπλάτυνσης πολύ ση μαντικού κεντρικού δρόμου, ο οποίος
πρόκειται να συνδέσει την Κοινότητα Ακταίου με τις Κοινότητες Αγ. Βασιλείου και
Ρίου και άλλες την απoφιryή οποιασδήποτε ρυμοτόμησης. οπότε και είναι ο λογικό
που απορρίπτονται.
Το Διάγραμμα 3 παρουσιάζει τη καμπύλη των ποσοστών των ενστάσεων της
ομάδας r που έγιναν δεκτές σε κάθε Κοινοτικό Συμβούλιο. Και εδώ, η καμπύλη
εμφανίζει μια μεγάλη διακύμανση αφού το εύρος των τιμών κυμαίνεται από 100 %
σε 12 %. Παρολ' αυτά διαφαίνεται η αρκετά υψηλή τιμή του Q2 που υπερισχύει
για 5 περίπου Συμβούλια και αυτή είναι το 62 %. Το γεγονός που μας κάνει
εντύπωση είναι ότι τις περισσότερες φορές οι ακραίες τιμές στην αποδοχή των
ενστάσεων εμφανίζονται στο πρώτο και στο τελευταίο Συμβούλιο. Το στοιχείο αυτό
παρατηρείται και στις 3 προαναφερθείσες περιπτώσεις, (Ομάδες Α, Β και Γ),
γεγονός που θα μπορούσε να εξηγηθεί ίσως, από την τάση της Κοινότητας να μην
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οξύνει τα πνεύματα στην αρχική και στην τελική φάση της εκδίκασης των
ενστάσεων,
Οι σtYyKεκριμένες ενστάσεις δεν χαρακτηρίζονται ούτε εξωφρενικές, ούτε
παράλcryες, εν συγκρίσει με τις αντίστοιχες των μελετών Ιτέας και
Καστελλοκάμπου. Αντιθέτως αντικατοπτρίζουν υπεύθυνους πολίτες οι οποίοι
προασπίζουν το συμφέρον τους, έχοντας συνειδητοποιήσει ότι αυτό εκπορεύεται
από τη σωστή εφαρμογή του Πολεοδομικού Σχεδίου. Αντίστοιχο χαρακτήρα στην
δεδομένη περίπτωση δείχνει και η Κοινότητα, κάτι που αποδίδεται στην έλλειψη
υπερβολικών απαιτήσεων από την πλευρά των ενισταμένων26 και που συντελεί
στην αρχική μας διαπίστωση πως η μελέτη πολεοδόμησης Ακταίου, αποτέλεσε μια
πολύ αξιοπρεπή διαδικασία.
Ομάδα Δ, Κατάργηση Ι μεταφορά κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Τέταρτη
κατά σεφά στο άθροισμα των υποβληθείσων ενστάσεων (42), έρχεται η κατηγορία
Δ, Από αυτές, 76 % έγιναν δεκτές, ενώ το ποσοστό Q2 εμφανίζει και αυτό, την
πολύ υψηλή τιμή του 74 %.
Κατά τη μελέτη του Διαγράμματος 4 εξάγουμε τα ίδια συμπεράσματα με όλα τα
προηγούμενα διαγράμματα. Δηλαδή και στην περίπτωση της κατάργησης -
μεταφοράς κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων η συμπεριφορά της Κοινότητας δεν
παραμένει σταθερή διαχρονικά. Αντιθέτως, παρουσιάζει πολύ μεγάλες
διαβαθμίσεις. Εκείνο που προκαλεί έκπληξη είναι η συγκατάβαση της Κοινότητας
σε περιπτώσεις που εκδικάζεται μεγάλο πλήθος ενστάσεων και η σχεδόν απόλυτ/
αντίθεσή της σε άλλες που εκδικάζεται πολύ μικρότερο πλήθος.
Ως αίτια για την έγκριση των ενστάσεων παρουσιάστηκαν: η αναγκαιότητα
κανονικότητας και εξασφάλισης της αρτιότητας των οικοπέδων, λόγοι
πολεοδομικοί και κυκλοφοριακοί. Επιπλέον, η έγκριση στηρίχθηκε στην πρόταση
της Κοινότητας για εξασφάλιση των απαραιτήτων Κοινόχρηστων - Κοινωφελών
χώρων μέσω της ένταξης στο σχέδιο της περιοχής με εγκαταστάσεις της Coca Cola ,
η οποία ανήκει στον οικισμό αλλά βρίσκεται εκτός σχεδίου.
Τα παραπάνω αποτελέσματα αποδίδονται στο γεγονός ότι ένα μεγάλο τμήμα της
περιοχής επέμβασης το οποίο προϋπήρχε ως οικισμός, είναι ήδη σε μεγάλο βαθμό
δομημένο και επομένως οι κοινόχΡηστές εκτάσεις είναι ήδη προσδιορισμένες. Ως εκ
τούτου, στο σχέδιο παρουσιάζονται προβλήματα άσκησης πολιτικής χρήσεων γης
καθώς υπάρχουν ισχυρά συμφέροντα ως προς την αξιοποίηση της ατομικής
ιδιοκτησίας στη γη. Αντιθέτως, στην αραιοδομημένη περιοχή δίνονται μεγαλύτερες
26 Είναι γεγονός πως ο όταν ο Δήμος δεν προσπαθει να εξt)πηρετήσει τις πελατειακές του σχέσεις, διότι
οι ίδιοι οι πολίτες δείχνουν να αντιλαμβάνονται το συμφέρον τους, τότε η oιιασn1Cή ανάπ'tuξη
Π(ψ)ΟΟ1.άζει λιγότερα προβλήματα και περισσότερα θετικά στοιχεία.
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δυνατότητες παρέμβασης στις χρήσεις γης και στη δημιουργία των κοινόχρηστων -
κοινωφελών χώρων.
Το φαινόμενο της έγκρισης της μείωσης ή κατάργησης των κιχ -Κ/Φ εξηγείται και
από την αδυναμία εφαρμογής ριζικών αλ/.αγών στην περιοχή μελέτης, δεδομένου
του ύψους των αποζημιώσεων που απαιτούνται για την ολοκλήρωσή τους17.
Συνοψίζοντας, θα λέγαμε ότι οι τέσσερις περιπτώσεις που προηγήθηκαν, είναι οι
κατηγορίες για τις οποίες έγιναν οι περισσότερες ενστάσεις. Και οι 4 ομάδες
εμφάνισαν πολύ μεγάλο ποσοστό έγκρισης. Η διαπίστωση αυτή συντελεί στην
συνειδητοποίηση α) του σημαντικού ρόλου που διαδραματίζουν οι συμμετοχικές
διαδικασίες ως προς τη τελική διαμόρφωση μιας μελέτης και β) της εξάρτησης της
Τοπικής Αυτοδιοίκησης από τον πολίτη, μια σχέση που ενισχύει το πελατειακό
σύστημα και καθορίζει διαδικασίες οι οποίες δεν είμαστε σίγουροι κατά πόσο
αρμόζουν στις αρμοδιότητες της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, τουλάχιστον έτσι όπως
λειτουργεί στη σύ'Υχρονη Ελλάδα.
Ομάδα Ε. Δημιουργία κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Στην περίπτωση αυτή
ανήκε μόνο μια ένσταση η οποία και έγινε δεκτή. Η έλλειψη οποιασδήποτε
βαρύτητας της ομάδας Ζ αποδεικνύει την εστίαση των ιδιωτών στην
μικροεκμετάλλευση της γης χωρίς να δίνεται η απαραίτητη έμφαση στη δημιουργία
των χώρων εκείνων που θα αναβαθμίσουν ποιοτικά και περιβαλλοντικά τις
συνθήκες ζωής τους, πρόβλημα το οποίο εντοπίζεται κυρίως στις πυκνοδομημένες
περιοχές18.
Ομάδα (ΖΗΘΙ). Τροποποίηση Ορων Δόμησης Οπως προαναφέρθηκε οι
ενιστάμενοι στην περίπτωση του Ακταίου δεν εξειδίκευσαν τα αιτήματά τους ως
προς τους Όρους Δόμησης9 και επομένως, συναποτελούν τμήμα μιας γενικότερης
ομάδας υπό τον τίτλο «Τροποποίηση Όρων Δόμησηρ}. Έτσl" 19 ήταν οι ενστάσεις
που αφορούσαν τροποποιήσεις στους Όρους Δόμησης, ενώ ο Δήμος επιφυλάχτηκε
να γνωμοδοτήσει ως προς αυτές επιθυμώντας να παρουσιάσει τις προτεινόμενες
27 Η μη εφαρμοΥή τωνπροβλεπόμενωνΚοινόχρηστων!Κοινωφελώνχώρων σε μια μελέτη, πέρα από την
εξmηρέτηση πελατειακών σχέσεων, αποδίδεται τις περισσότερες φορές στο πρόβλημα των
αποζημιώσεων.Είναι ένα κοινό χαρακτηριστικόκαι εμφανίζεταισε όλες ης περιπώσειςμελετών κατά τις
οποίες εκδικάζονταιενστάσειςπου αφορούντο σt>"'(1'εκριμένOθέμα.
28 Η περίπτωση αιmΊ παρουσιάζει κοινά χαρακτηριστικά με την ανrίστoιχη της εκδίκασης των
ενστάσεων των περιοχων Ιτέας και Καστελλοκάμπου Δήμου Πάτρας. Πιθανότατα και με κάΟε άλλη
μελέτη του νομού.
29 Ή τουλάχιστον, έτσι εμφανίζονται ύστερα από την επεξεργασία και κατο:Υραφή των ενστάσεων από
την Τεχνική Υπηρεσίατου Δήμου Ρίου.
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μετατροπές στις γενικές παρατηρήσεις επί του προτεινόμενου ρυμοτομικού σχεδίου,
οι οποίες ακολούθησαν των Συμβoυλίω~O.
Ομάδα Κ. Διόρθωση ιδιοκτησιακού καθεστώτος / εμφάνιση υπάρχουσας
οικοδομής: Η ομάδα Κ παρουσιάζει αρκετά μεγάλη βαρύτητα, ΣΙ = 19 και Q2 =
81% και αποτελεί απόρροια της λανθασμένης εγΥραφής του ιδιοκτησιακού
καθεστώτος το οποίο έχει ως ωιοτέλεσμα πολύ συΧVά, την πρόταση για
ρυμοτόμηση υπαρχόντων οικοδομών. Άλλοτε πάλι, τα όρια των οικοδομών έχουν
καταγραφεί σωστά στα διαγράμματα, ciλ/ά στερούνται της αποτύπωσης των
νεοαναγερθέντων κτισμάτων. Επομένως, είναι απολύτως λογική η αποδοχή των
ενστάσεων αυτών από το Δημοτικό Συμβούλιο. Απ' την άλλη πλευρά, δεν
καθίσταται γνωστό κατά πόσο η έγκριση των ένστασεων αφορούσε κτίσματα των
οποίων η ανοικοδόμηση ήταν παράνομη με τους όρους που έγινε και μέσω της
ένταξης στο σχέδιο ο Δήμος αλ/.ά και οι μελετητές τη νομιμοποιούν. I-J αναλογία
ενστάσεων ωιοτύπωσης νόμιμων / παράνομων οικοδομών οι οποίες εγκρίνονται
από το Δήμο θα ήταν πολύ ενδιαφέρουσα γιατί θα συντελούσε στη
συνειδητοποίηση των συμφερόντων που εξυπηρετούνται κατά τη διαδικασία
ποΝοοδόμησης.
Η δεδομένη περίπτωση συντείνει στην διωιίστωση της παραγράφου 3.5, ότι δηλαδή
μια βασική έλλειψη που εμφανίζουν ακόμα και οι πιο σύγχρονες μελέτες του
ελλαδικού χώρου, είναι αυτή του αστικού κτηματολογίου. Εξάλλου, η λανθασμένη
ωιοτύπωση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος επιβραδύνει το έργο των μελετητών και
πολλές φορές το μεταβάλλει πλήρως, αναγκάζοντας τους να δημιουργούν πολλά
τμήματα του σχεδίου από την αρχή.
Ομάδα Λ. Ένταξη στο σχέδιο: Συνολικά 5 ιδιώτες ζήτησαν μέσω ένστασης την
ένταξη της ιδιοκτησίας τους στο σχέδιο πόλης. Και οι 5 έγιναν δεκτές ωιό τα
Κοινοτικά Συμβούλια, δεδομένου ότι οι ιδιοκτησίες χαρακτηρίστηκαν λανθασμένα,
σύμφωνα πάντα με τον Δήμο, ως δασικές και γι' αυτό είχαν εξαιρεθεί του σχεδίου.
Ομάδα Μ. Κατάργηση / μείωση ωιότμησης Και οι 4 ενστάσεις για κατάργηση
απότμησης έγιναν δεκτές.
Ν. Κατάργηση ή μείωση χώρων στάθμευσης Λίγοι είναι οι πολίτες κείνοι που
μέσω των ενστάσεων τους ζήτησαν την κατάργηση των χώρων στάθμευσης (5) και
κατά ποσοστό 100 % ο Δήμος γνωμοδότησε υπέρ.
30 Αναλυτικά, οι προτάσεις του Δήμου επί των τροποιήσεων στou; Όρους Δόμησης τη ςπ.εριο;(ής μελέτης
παρουσιάζονται στην πcιράyραφo 3.7.3.
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Ομάδα Σ. Κατάργηση Ο.Τ.: Δύο ενιστάμενοι ζήτησαν την κατάργηση διαμόρφωσης
ολόκληρου Ο.Τ. Το αίτημα τους έγινε 100 % δεκτό χωρίς αιτιολόγηση από τον
Δήμο
Ομάδα Μ. Αποχαρακτηρισμός Δασικής έκτασης 8 ήταν κατά τον αριθμό οι ιδιώτες
που ζήτησαν τον αποχαρακτηρισμό της ιδιοκτησίας τους ως δασική έκταση. Ο
Δήμος υποστήριξε ότι η περιοχή ουδέποτε υπήρξε δασική και επομένως,
αποδέχτηκε τις ενστάσεις. Εύλογο απορίας είναι το γεΥονός της παρουσίασης από
τους μελετητές 50 στρ. ως δασική έκταση. Αυτό μπορεί να οφείλεται α) στα
λαθεμένα διαγράμματα που τους δόθηκαν και τα οποία παρουσίαζαν στην
υπάρχουσα περιοχή μια ανύπαρκτη κατάσταση και β) στα σωστά διαγράμματα τα
οποία όμως μεταβλήθηκαν 'λiJγω των συχνών καταπατήσεων της δασικής
κληρονομιάς. Και εδώ κρίνεται αναγκαία η χρήση εξελιγμένων τεχνικών μέσων
όπως της τηλεπισκόπισης και του αστικού κτηματολογίου.
Ομάδα 1. Απομάκρυνση TEXACO: Ένας ενιστάμενος ζήτησε την απομάκρυνση
της βιομηχανίας TEXACO από την παραλιακή οδό και η αίτηση του έγινε δεκτή
χωρίς αιτιολόγηση.
Συμπερασματικά θα λέγαμε ότι η μεΥάλη ελαστικότητα στις αποφάσεις του Δήμου,
εντοπίζεται σε θέματα που αφορούν την κατάργηση ή μετακίνηση δρόμων ή
πεζοδρόμων, ή πρασιών (Ομάδες Α, Β, Γ), σε κατάργηση κοινόχρηστων - κοινωφελών
χώρων (ΟμάΒα Δ), στην τροποποίηση των όρων δόμησης (Ομάδες Ζ, Η, Θ, Ι) και στην
διόρθωση του ιδωκτησιακού καθεστώτος (Ομάδα Κ). Αυτά όμως είναι και τα θέματα
για τα οποία έχουν κατατεθεί και οι περισσότερες ενστάσεις. Οι ιδιώτες είτε λόγω
έΛλειψης σωστής πληροφόρησης, είτε λόγω αδιαφορίας ως προς τη διαμόρφωση του
οικιστικού τους περιβάλλοντος, περιορίστηκαν σε ενστάσεις που σχετίζονταν με την
εξασφάλιση των κοινωνοικονομικών συμφερόντων της ατομικής τους
μικροϊδωκτησίας. Η διαπίστωση αυτή ισχύει για όλες τις περιπτώσεις μελετών που μας
απασχόλησαν μέχρι στιγμής.
Ως εκ τούτου, στοιχεία της μελέτης, όπως η ελλιπής αναφορά στα προβλήματα που
προκαλεί η ύπαρξη της τσιμεντοβιομηχανίας TEXACO. το πρόβλημα του καθορισμού
και της τήρησης των γραμμών αιγιαλού και παραλίας, οι μειωμένοι Κ/Χ-Κ/Φ χώροι, ή
το μέλλον της οικιστικής ανάπτυξης της περιοχής ύστερα από τη ζεύξη Ρίου
Αντιρρίου φαίνεται πως δεν απασχόλησαν ούτε στο ελάχιστο τους ενιστάμενους.
3.7.3 Γενικές Παρατηρήσεις του Δήμου Ρίου επί του προτεινόμενου Ρυμοτομικού
Σχεδίου Ακταίου
Αν και όλη η πορεία της πολεοδόμησης μέχρι την εκδίκαση των ενστάσεων χαράχθηκε
από την Κοινότητα Ακταίου, οι τελικές παρατηρήσεις και η διαμόρφωση του
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ρυμοτομικού σχεδίου έγιναν από το νεοσύστατο Δημοτικό Συμβούλιο Ρίου. Ο Δήμος
Ρίου ύστερα από την εξέταση των γνωμοδοτήσεων επί των ενστάσεων κατά της
Πολεοδομικής Μελέτης Ακταίου κατέληξε στις εξής παρατηρήσεις επί του
προτεινόμενου ρυμοτομικού σχεδίου. Όπως είναι λογικό, ο Δήμος, στα περισσότερα
θέματα ακολούθησε τις γραμμές του Κοινοτικού Συμβουλίου. Τα μόνα σημεία για τα
οποία δεν γνωρίζουμε αν υπήρξε ταύτιση μεταξύ των απόψεων των δύο Συμβουλίων,
αφορούν τις μετατροπές στους όρους δόμησης.
- Ως προς τις βιομηχανικές εγκαταστάσεις TEXACO και ΑΓΕΤ ΗΡΑΚΛΗΣ: Να
ενταχθούν ως χώροι πρασίνου εντός σχεδίου, και όλοι οι κοινόχρηστοι χώροι που
προβλέπονται εν επαφή τους, να αφαιρεθούν από τις ιδιοκτησίες αυτές και όχι από τις
μικροϊδιοκτησίες με τις οποίες συνορεύουν.
Μέσω αυτής της πρότασης ο Δήμος εξασφαλίζει τους απαραίτητους κοινόχρηστους -
κοινωφελείς χώρους της περιοχής, ενώ ταυτόχρονα καλλιεργεί ευνοϊκές συνθήκες
αντιμετώπισης της βιομηχανίας31 η οποία ρυπαίνει το χώρο αισθητικά και πιθανότατα
περιβαλλοντικά. Επιπλέον η βιομηχανία τσψέντου ουδεμία σχέση έχει με τον
χαρακτηρισμό της περιοχής ως παραθεριστικό δεδομένου ότι από τον παραλιακό δρόμο
που προβλέπεται να πεζοδρομηθεί διακινούνται τα φορτηγά.
- Ως προς συγκεκριμένη ιδιοκτησία που δεν προοριζόταν από τη μελέτη να ενταχθεί
στο σχέδιο: Είναι ανάγκη να ενταχθεί για τους εξής λόγους: 1. Για να μην διακόπτεται η
συνέχεια της λειτουργίας του οικισμού. 2. Για να εξασφαλιστούν οι χώροι: Γυμνασίου -
Λυκείου, Δημοτικού - Νηπιαγωγείου, Άθλησης και ΚΩ., που προτείνονται να
καταργηθούν από τις θέσεις που προβλέπονται από την μελέτη.
- Ως προς την περιοχή σ' επαφή με εγκαταστάσεις Coca-Cola που βρίσκεται εντός
οικισμού, αλλά δεν εντάσσεται στο σχέδιο, να ενταχθεί, και να εξασφαλιστούν χώροι
κιχ. και Κ/Φ. που χρειάζονται στον οικισμό.
Όπως προαναφέρθηκε, ο Δήμος στην προσπάθεια του να είναι συγκαταβατικός σε
θέματα κατάργησης κιχ - Κ/Φ χώρων (με ποσοστό 76%), μείωσε αισθητά τους
προβλεπόμενους από τη μελέτη χώρους. Για την εξεύρεση τους, μεταξύ ά).λων,
εισηγήθηκε την ένταξη στο σχέδιο περιοχών που δεν προορίζονταν από τους μελετητές.
- Ως προς την χαρακτηριζόμενη ως δασική έκταση: Σύμφωνα με το Δήμο εσφαλμένα
και χωρίς κανένα επίσημο έγγραφο η περιοχή χαρακτηρίζεται ως δασική, και ουδέποτε
υπήρξε δασική. Η ένταξη της περιοχής στο σχέδιο είναι αναγκαία ώστε το σχέδιο να
καταλήξει στο φυσικό όριο του οικισμού που είναι ο χείμαρρος Ξυλοκέρας.
31 Είναι φανερό ότι ο Δήμος προσπαθεί να δημιουργήσει θετικό κλίμα μεταξύ βιομηχανίας και πολιτών,
Υqονός που αποδεικν6ει τη ευελιξία του και την πρόθεσή του να διατηρεί καλtς σχέσεις με όλους τους
ενδιαφερόμενους επί του σχεδίου.
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- Ως προς τους πεζοδρόμους του παράλληλους και εκατέρωθεν της κοίτης των
χειμάρρων: Να περιοριστούν στο πλάτος των 3,00 και 4,00 μ (από τα αρχικά 6,00 μ.).
και όπου έχει διαμορφωθεί η οδός που πρόσφατα ασφαλτοστρώθηκε να ακολουθήσει ο
προτεινόμενος πεζόδρομος του σχεδίου την οδό αυτή.
- Ως προς τις οδούς παράλληλα στην σιδηροδρομική γραμμή: Όπου λ&Υω υψομετρικών
διαφορών προβλέπονται διπλοί να αναθεωρηθεί η σχεδίασή τους, για να περιοριστούν
οι ρυμοτομήσεις.
- Ως προς τα πλάτη των οδών, προτείνονται:
Από τις παράλληλες προς την θάλασσα οδούς, να χαραχθούν με πλάτος 8,00 μ. μόνον:
α) Η επέκταση της οδού Κερκύρας (κεντρικής οδού που συνδέει το Ακταίο με τον Αγ.
Βασίλη και το Ρίο) και β) Οι δύο παράλληλες προς την γραμμή ΟΣΕ. οδοί. Όλες οι
άλλες παράλληλες προς την θάλασσα πρoτείνovται, να χαραχθούν με πλάτος 6,00 μ. Οι
υπάρχουσες oδo~ όπου έχουν μεγαλύτερο πλάτος από 6,00 μ. να το διατηρήσουν. Όλες
οι άλλες κάθετες οδοί που προτείνονται, να χαραχθούν με πλάτος 6,00 μ. Οι
υπάρχουσες οδοί, που έχουν μεγαλύτερο πλάτος από 6,00 μ. να το διατηρήσουν.
- Ως προς τους πεζόδρομους Οι νέοι πεζόδρομοι που δεν υπάρχουν να χαραχθούν με
πλάτος 4,00 μ. και μόνον όπου υπάρχουν κτίσματα να χαράσσονται 3,00 μ.
- Ως προς τις πρασιές: Να γίνει γενικότερη μείωση πρασιών ως εξής
Στις βασικές οδούς οι πρασιές να προβλέπονται 4,00 μ.
Στις δευτερεύουσες οδούς και πεζοδρόμους να προβλέπονται 3,00 μ.
Στην Ω.Ε.Ό. να προβλέπονται 5,00 μ.
Στον παλαιό πυρήνα του οικισμού 2,00 μ.
Όπου υπάρχουν κτίσματα μετά το 1980 οι πρασιές, μόνον για τα οικόπεδα των
κτισμάτων καταργούνται.
- Ως προς τις χρήσεις γης: Να αναθεωρηθεί η κατανομή της χρήσης γενικής κατοικίας
ως εξής: Να προβλεφθεί γενική κατοικία σε όλες τις ιδιοκτησίες που έχουν πρόσωπο
στην παραλιακή οδό και σε 15 σΤ. όπου επιτρέπονται εγκαταστάσεις διασκέδασης &
αναψυχής. Να προβλεφθεί γενική κατοικία σε 52 στ Σε 20 στ να επιτραπεί εκτός
των χρήσεων πολεοδομικού κέντρου, που αναφέρονται στην μελέτη και παραδοσιακά
καφενεία. 2 στ να διατηρήσουν την χρήση της μη οχλούσας βιοτεχνίας.
• Ως προς τους όρους δόμησης Εκτιμήθηκε ότι η παρουσίαση των προτάσεων του
Δήμου σε θέματα Όρων Δόμησης, θα αποκτούσε ιδιαίτερο ενδιαφέρον αν γινόταν με
την ταυτόχρονη αντιπαράθεση των αντίστοιχων αρχικών προτάσεων των μελετητών.
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Σε περίπτωση που για λόγους λειτουργικούς απαιτείται μεγαλύτερο ύψος,
αποφαίνεται η οικεία Ε-nΑΕ- συμπεριλαμβανομένης της στέγης.
Όροι Δόμησης ΤΟΜΕΑΣΙΙΙ ΤΟΙ\ιΙΕΑΣ ινMελετrιτΈC ΔΠuα: Mελετnτέ, Δήμα:
~cmόTnta - πnόσωπo 15.00 u. 15,00 u. 20,00 u. 20,00 u.
τα- ΕμΒαδόν 1000,00 τ.ιι. 800.00 μ. 1000,00 Τ.I1. 1000,00 Τ.μ.
Συντελεστή, Δόιιησn, 0,4 0,6 0,6 0,6
Ποσοστό Κάλυumc 25% 50% 70% 60%
118
οποίουςΣτον πίνακα που ακολουθεί διακρίνει κανείς τους Όρσυς Δόμησης στους
επικεντρώνεται το ενδιαφέρον του Δήμου ανά οικιστικό Τομέα.
Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας σn] Διαδικασία Πολεοδόμησης
Όροι δόμησης ΤΟΜΕΑΣΙ ΤΟΜΕΑΣ 11Μελετητι'r Δήu.α: Μελετι τέ Δi!μoς
Aoτtότllτα - ποόσωπο 12.00 ιΙ. 12,00 u 15,00 ιι. 15.00 μ.
Aρτ:tότητα - Εμβαδόν 200,00 Τ.μ, 400,ΟΟτμ. 800,00 Τ.μ. 700,00 Τ.μ.
Συντελεστής Δόμησης 0,6 0,4 - 1,2 0,4 0,6 - 0,8
Ποσοστό KάJ.\lιιιn' 400/0 60% 25%-30% 50%
Αοιθ. ν 2 2 2 2
MΈVΙΣΤo 1JIUOC W'. στένη 7.5011.+1.5011. 7.5011.+1.5011. 7,5011.+1.5011. 7,50 L1 +1.50 11.














Σε όλους τους τομείς ισχύοw οι παρεκκλίσεις αρτιότητας, όπως αυτές αναφέρονται
για τον τομέα Π της μελέτης δηλαδή: Τα οικόπεδα που βρίσκονται «εντός του ορίου
οικισμού}} θεωρούνται άρτια και οικοδομήσιμα.: α) με όποιο εμβαδόν είχαν την 3-5-
1985 (ημέρα δημοσίευσης του ΠΔ. 24-4/3-5-85). β) εφ' όσον είχαν ελάχιστο
πρόσωπο 12 μ. και δημlOυρΥήθηκαν από την 12-12-1991 (ημέρα δημοσίευσης της
απόφασης Νομάρχη για τον καθορισμό των ορίων οικισμού) μέχρι την ημέρα
δημοσίευσης της εγκριτικής πράξης πολεοδόμησης του οικισμού. γ) Τα οικόπεδα
που προέρχονται από ρυμοτόμηση με όποιο εμβαδόν απομένουν, θεωρούνται
οικοδομήσιμα, με την επιφύλαξη των διατάξεων του άρθρου 25 του Ν. 1337/83
όπως ισχύει. δ)Τα οικόπεδα που προέρχονται από την πράξη εφαρμογής εφ' όσον
έχουν ελάχιστο πρόσωπο 12 μ. και εμβαδόν 400,00 μ2.
Ως προς τους ειδικούς μορφολογικούς περιορισμούς, γίνονται αποδεκτοί οι
προτεινόμενοι από την μελέτη με τις εξής προσθήκες α) Επιβάλλεται η κατασκευή
στέγης σε όλους τους τομείς, πλην του ιν. β) Η μέγιστη κλίση στέγης δεν
επιτρέπεται να υπερβαίνει το 40%.
J
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Η διεξαγωγή συμπερασμάτων διευκολύνεται μέσω της γραφικής απεικόνισης εκείνων
των προτάσεων στους Όρους Δόμησης που παρουσιάζουν τις περισσότερες αποκλίσεις
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- Έτσι για την περύπωση της αρτιότητας (Διάγραμμα 5), παρατηρούνται τα εξής
α) Οι διαφορές υφίστανται μόνο στο ελάχιστο εμβαδόν, β) είναι περισσότερο έντονες
στον Τομέα 1 όπου παρατηρείται η πρόταση του Δήμου για απόλυτο διπλασιασμό της
αρτιότητας από την τιμή των 200,00 Τ.μ. στα 400,00 Τ.μ. Επισημαίνεται ότι ο τομέας Ι
περιλαμβάνει περιοχές του παλιού οικισμού και ιδιοκτησίες που εμφανίζουν μεγάλη
κατάτμηση και πιθανόν, η τόσο μεγάλη αύξηση να είναι μη πραγματοποιήσιμη. γ)
Στους τομείς ΙΙ και ΠΙ σι οποίοι περιλαμβάνουν αδόμητα και αραιοδομημένα τμήματα ο
Δήμος εισηγείται την μείωση της αρτιότητας!
Βλέπουμε δηλαδή, ότι οι προτάσεις του Δήμου αντιτίθενται στις απόψεις των
μελετητών, αλλά και της λογικής, δεδομένου ότι είναι πιο φυσιολογικό να αυξηθεί η
αρτιότητα σε μια αραιοδομημένη περιοχή και να μειωθεί σε μια πυκνοδομημένη, παρά
το αντίθετο! Επομένως, η εξυπηρέτηση συμφερόντων ή έλλειψη γνώσεων είναι κάποιες
πιθανές εξηγήσεις για την παράθεση των παρατηρήσεων αυτών από το Δήμο.
- Στην περίπτωση του Συντελεστή Δόμησης (Διάγραμμα 6), ο Δήμος ακολουθεί την
αναμενόμενη πορεία:
α) Στους τρεις πρώτους τομείς προτείνει την υπερβολική αύξηση του Συντελεστή
Δόμησης β) Τομέας Ι: από 0,6 οε μέγιστη τιμή 1,2, γ) Τομέας Ι1: από 0,4 σε 0,8, δ)
Τομέας ΠΙ: από 0,4 σε 0,6 και δ) Τομέας IV, ως έχει
Οι τιμές που προτείνει ο Δήμος είναι πάρα πολύ υψηλές, αJJ..ά δυστυχώς εφαρμόσιμες.
Πιθανότατα να αποτελούν απόρροια της εμπειρίας του Δήμου από τη μέχρι τώρα
εφαρμογή - η μη των μελετών και της πρόβλεψης της μελλοντικής οικιστικής
κατάστασης στην οποία θα επέλθει η περιοχή ακόμα και αν δεν νομιμοποιηθεί η
αύξηση του Συντελεστή.
- Τέλος, για το ποσοστό κάλυψης, (Διάγραμμα 7), παρατηρούνται τα εξής:
α) Στον Τομέα 1, ζητείται η μεγάλη αύξηση του ποσοστού κάλυψης από 40 % σε 60 %
και αιτιολογείται από την πυκνή δόμηση της περιοχής, β) Στους αραιοδομημένους
τομείς Π, ΠΙ προτείνεται η πάρα πολύ μεγάλη αύξηση του ποσοστού κάλυψης της
τάξης του 100 %! Έτσι από 25 % κάλυψη προτείνεται το 50 %, κάτι που έρχεται σε
πλήρη αντίθεση με τη σωστή οικιστική ανάπtυξη αραιοδομημένου εξωαστικού χώρου.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
Η Επίδραση της Τοπικής Κοινωνίας στη Διαδικασία Πολεοδόμησης 120






Το Κοινοτικό Συμβούλω Ακταίου, ύστερα από την εκδίκαση των ενστάσεων,
οδηγήθηκε σε προτάσεις επί του Ρυμοτομικού Σχεδίου οι οποίες απεικονίζονται στα
διαγράμματα που ακολουθούν. Αναλυτικά, το πρώτο τμήμα του ρυμοτομικού σχεδίου
απεικονίζει τις προτάσεις των μελετητών, ενώ το δεύτερο τις μετατροπές που
προτάθηκαν από την Κοινότητα.
Η παράθεση των τμημάτων του σχεδίου όπως αυτά διαμορφώθηκαν ύστερα από την
παρέμβαση της τοπικής κοινωνίας (των πολιτών μέσω των ενστάσεών τους και της
Κοινότητας μέσω της εκδίκασής τους) αποσκοπεί στο να γίνουν πιο κατανοητές και




Αναλυτικά παρουσιάζονται οι εξής περιπτώσεις
1. Παράδειγμα κατάργησης πεζοδρόμου και χώρου άθλησης. Ο ενιστάμΕVOς
εισηγήθηκε την κατάργηση του πεζοδρόμου και του χώρου άθλησης προκειμένου
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Η Επίδραση της Τοπικής Kotvooνtcr; σrη Διαδικασία Πολεοδόμησης
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ffiNAΚΩN 3.1
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Πίνακας 7: Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων του τέως ΚolνoτIKO\)




Ποσοτική αναφορά σε Γνωμοδότηση
περιεχόμενο/ένσταση KOlνotlKOU Συμβουλίου Ποσοστό"lo
Πιριtχόμενo 'Ενστασης Ενστάσεων που
Απόλυτη Q=Απ.ΤιμήΙ έΊιναν δεκτές
τιμή σUνoλo Δεκτές Απορρίφθηκανενστάσ1Xl)ν 0/.
Κατάργηση/μετακίνηση
";;ΟΟρόμου 12 50 11 1 92
ΚιπάΡΥησηΙμείωση
1.""""ός 4 17 4
MετατόmσηlKατάργηση/α
""'""",ση/l"ρ"';
""""""ηση δρόμου 2 8 2 10
Τροποποίηση όρων θα εξεταστούν συνoΛUCάδόμησης 1 4
Κατάργηση KOΙ~στων
ι_ 4 17 1 3 25
Δημι.ουρΥία κοινόχρηστων
-Αποχαρακτηρισμόςδασu<ής b=σης











Σiινoλσ 24 100 19 4 41
ΠηΥή: Ιδία Επεξεργασία
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly








ΠίνΟkας 8: Ποσοτική ανιιπιφάστασητης εκδίκασηςτων tνστtι.σtωντov τέως Κo,νoτtkOU







λJtόλVΤΗ Q=Aπ.TιpήI tτινιιν δεκτές
πμή ΣUνolo Δικτtς MoρρίttθηKoνενστάσι:ων "Ι.
Κ"-",,""""'ση
.u; 21 22 Ι. ιι 4
Κα_""""'"
-
ιι 12 • 5 "~"-α
νΩ'ΥΥώρισηΙμφική
1.._, δoo.wo 3. 38 4 32 11
Τ_"'" 6ροΝ οι όροι δόμησηςθαδ6μησης 5 5 εξετασmίN σwoλιιcά
ΚατόρΥηση KOΙΝΌXΡΗΣΤWV
Ι""""'" 3 3 3 100
I~ιouρyία κοινόχρηστων
A'ItOl<Ψα/Cτ/ρισμός
100δασιn;ς έκτασης 7 7 7
Κα ο.Τ.
Kατάρ'yηση/μεtιoση
Ι,;,,,,,;,;ame",,,,,,,, 5 5 5 100
Διόρθωση lδιoκτησιαιcoV
ιcαθεστώto;lεμφάνιση
100~OOαc: οικοδομής Ι Ι Ι
"",.,;ι;", 4 4 4 1
Κα_",1ωση
Ι Ι 1 100
"--~κω !EXACO
Σύνολο 94 100 41 48 44
ΓJιπή: Ιδία E'lEξερyασiα
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly




niWlkati 9: Ποοοτική ιινιιπιιράστιιση της ι:κδ,κιισης των ι:νσταm:ων T01l τέως ΚσινoτΙKoiι




Πoσoτucή αναφορά σε Γwoμαδότηση
περιqόμεvoltνστιιαη :ΚOIVOΠKOU Συμβο1!)Jou Πoαroιπό-ι.
Περιεχόμενο Ένστιισης Ενστάσεων :ιroυ
Aπόλ1JΠ1 Q=A1r.nμήΙ tyινιιν 3ει-.τΙς
nμή etiινoλo Δεκτfς ΑπορρίφθηκανινστάCΠΩΝ -Ι_
I~":''''''"''''''''' 6 JO 5 Ι 8
IK'_μdωση
2 Ι. Ι Ι S(
Mttcrtόιaσηlιcαtά:ρyησηfα
"""""'ση!-"""""μ μου J 15 2 1 6
T_ηση6ραw 0\ όροι δόμησηςθα
8δμπσn, 2 Ι. ε.EE1:ασwiιν croνoλu;:ά
Kαtάρ'fηση ΚΟ1.\1Ύ,ιρηστων















Σύνολο 20 100 IJ 5 65
Πητή: Ιδία EJιr.ξερyασiα
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly




Πίνακας 10: Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων 1'00 τέως l(oινστιιroU




Πoσσnl(ή αvα~ σε Γ..........αη
JUpu:z.όμ.ενιωivoτooη I(οlνστlκΟΟΣυμβou1.iov 1IoσoσtO-ι.
ΠερuzόμtνoΈνστασης ΕνστάστωνhtJ
Αχό>-υπι Q=,u.τιμή! iyιναv δατι:ς
τιμή σύνολο Δεκτές Μορρί.Οηκανενστάσur>ν%
K<nόρτησηIμε=tvηση
""oδρόμou W 22 Ι Ι 95
Kαtόρyηση!με\ωιση
'<Ρ'"'''''' Ι Ι. J3 • 7MεtατόxισηhcατάρΎηση/α
_μ""χή
"""""''''''''' δoό"~ 40 44 2. 16 6()Τ_ησηόΡων οι όροι δόμησης θα
δόμη"", """,,,,,,.
Kαtάρyηση xoΙνόlρηστων









ιnι: oιιcoδouήc. 2 2 Ι Ι 5
Έντcιfτι στο σrέδιo
Kατάρyηoηfμείωση
-..ι<πι' 3 3 3 1(1(
Α>ομ"""""," ρ<=χ>'<>;
και TEXACO
ΣΤΙνολο 90 100 6 23 7
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly





Π("οκας ιι; Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων Του τέως Κοινοτικού
ΣυμjJoυλίΣU Ακταίou Υια την πολεοδόμηση της περιοχής Aκταioυ. Ν. Αχαίας
"μερ. ΣυνεδρΙασης 7.9.1998Δημοτικού Συμβουλίου
Σύνολο ενισταμένων 43
Ποαοτική αναφορά σε Γνωμοδότηση
πl:ριεχσμενolένσταση Κ.ΟΙVO't\ΚΟ!> Συμβουλίου Ποσοστό-Ι.
Περu:χόμι:νo Ένστασης Ενστάσεων που
Απόλυτη Q:: Aπ:rIμήI ήιναν δεκτές
τιμή σύνολο Δεκτές Απορρίφθηκανενστάσεων0/.
Kατάργηση/μετmdνηση
πεζοδρόμου 3 5 3 ΙΙΧ
Κατάργηση/μείωση
Ιπoomάς 12 22 12 ΙΙΧ
Μετατόπισηh:::ατάρ'(ηση/α
ναγνώριση/μερική
ρυμοτόμηm; δαιμου 23 42 15 8 65
Τροποπο(ηση όρων οι όρσι δόμησης θα
δόμησης Ι 2 εEετασroύν σuνoλu;ά
Κατάργηση κοινόχρηστων
''''''''''
















Σύνολο 55 100 44 Ι 8(
ΠηΎJ1: Ιδία Επεξεργασία
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
Ί]
]
Πίνακας U: ΠoσσnlιL'ή lIναπαράCΠααητ/ς εκδίκασηςτων CΝστάσtωντου τέως ](oινoτιιroiι
EtιpβO'u)JoUΑι,:ταio\J Ύ'ΙΙ την πολιοδόμησητης περιοχήςAnaiotJ, Ν. Αχαϊας
Ήμερ. Συνεδρiασης 8.9.1998ΔημοτικoU EvpfSouλίou
Σiιvolο ινισταμiνων 23
Ποσοτιι..-ή αναφορά σc Τνmμoδότ/ση
xεριqόμενolένσταση ΚοινΟ'nκOU Συμβου).,ίου Πoooσr6Y.
Περιqόμcνo Ένστασης Q=λx.npήI Eνστάαωw Jro1INtόλtmt criiνolo ΔεκτΙς λxoρρiφθηKαν t'yιναν δεκτέςπμή ενστάσεων -Ι.
Kaτάρτηση/μετακtνηση




--""""""'η=δoόw>u ιι 31 • , ,τf'O'W'Wiηση όρων οι όροι δόμησης θα



















EiJvoΙO J5 100 23 , ~
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
]Ι
j
Πίνακας .13: Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενοτάσεων τσu τέως Κοινοτικοό
Συμβουλίου Ακταίου για την πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου. Ν. Αχαίας
Ημερ. Συνεδρίασης ά'ΥνωστηΔημοτικού ΣυμβουλΙου
Σύνολο ενισταμένων ...
Ποσοτική αναφορά σε Γνωμοδότηση
περιεχόμενο/ένσταση Κοινοτικού Συμβουλίου Ποσοστό·/ο
Περιεχόμενο Ένσrασης Q=Απ.τιμήΙ Ενστάσεων πουΑπόλυτη σύνολο Δεκτές ΑπορρΙφθηκαν i:'(lvav δεκτέςτιμή ενστάσεων ·/0
Καtάρyησηιμεrαιdvηση
Ixcl;OOρόμo. Ι7 28 11 6 65
Καrάρ'rησηΙμείωση
-
, Ι5 6 3 6
Mετaτ6ιnoηIKarάρyηoηIa
ναΥνώρισηΙμερική
ρυμο<όμηση δρόμου Ι, 3Ι 13 6 6
ΤΡΟΠOltοΙηση όJXΙJV οι όροι δόμησης θα
δόμησης 5 8 1'1'ετασroύν συνoλtKά
Κατάργηση κοινόχρηστων















και ΊΈXACO Ι Ι ~Σύνολο 6Ι ΙΟΟ 4 Ι6
ΠηΥή: Ιδία ΕπεξεΡΥασία
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly












ΠΙνακας 14: Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης Τα/ν ενστάσεων του τέως Κοινσηκού
Συμμουλίου Ακταίου τια την πολεοδόμηση της περmxής Ακταίου. Ν. Αχαίας
Ημερ. Συνεδρίασης 14.9.1998Δημοτικσ6 Συμβ6uλίoυ
Σύνολο ενισταμένων 24
Ποσοτική αναφορά σε rνωμοδότηση
περιqόμενolivσταση Κοινοτικού Συμβουλίου Ποσοστό Ο/.
Περιεχόμενο Ένστασης Q:: Απ.τιμήl Ενστάσεων πουΑπόλυτη
..",λο Δεκτές Απορρίφθηκαν ή,ναν δεκτές
τιμή ενστάσεων ·/0
ΚατάΡΥησηΙμετικί"11ση
Π<ζοδρόμου 3 10 2 1 6
ΚατάρΥηση/με(ωση
,φ,,,""ς 4 14 2 2 5(
Mετατόπιση!ιcατάpyηση/α
ναΥνώΡιση/μερική
~ρυμmόμ"";δι,ι,μου 14 48 5
Τροποπο(ηση όρων οι όροι δόμησης θα
δόμησης 2 7 εCεt~oτoW συνολικά
I~ση κοινόχρηστων
















Σύνολο 29 100 14 13 4
ΠηΥή: Ιδία Επεξεργασία
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly






Πίνακας 15: Ποσοτική «νΦlαρά<Παση της εκδίκασης των ενστάσεων τΟ\) τtως KOΙVOΤΙKOO
Σ1Jμβοολίou AΚΤβiσtι Ύ\α την _ολεοδόμηση της _εριοχής Anaiou., Ν. ΑχαΊας
Bμ.rρ. Σ1Jvώρίασης 17.9.1998Δημ.onKOO Σ1JμβοολΙOU
Σύνο).ο ενuιτιιμtνων 4
Ποσοτική ιιναφορά οι: Γνωμο6ότηση
_εριqόμενolένσταση ΚοινοτικoU Σ1Jμβotιλiov Ποσοστό·l.
Πφqόμενo Ένστασης Q;Ax.npήf Eνστάσtων 1tOΊ)Α2ι:όλοτη αiινoλo 'a<τlς Α2ι:ορρΙφθηκ«ν qιν«ν δεκτέςτιμή ε\ο'O'tάotων -ι.
I~-=με<- 2 50 2 101
~""""'"
Mεtα~ατtιρyησηlα
--ρυμou\μ~&..iW" 2 50 2 101Τ_ησηόρων















Σύνολο 4 100 4 Ο 101
Πιτrή: Ιδία Exεξq:ηασία
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly







Πίνακας 16: Σvrκεντρωτικός. Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων τεως Κοινοτικών
Σομβουλίων Ακταίου για την πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίου, Ν. Αχαίας
Κοιν.Συμβ. 318/1998 Κοι ....Συμβ. 4/8/1998
Ποσοτική Ποσοστό"/" Ποσοτική Ποσοστό"/..
Περιεχόμενο Ένστασης αναφορά σε Δεκτές Ενστάσεων αναφορά σε Δεκτές Ενστάσεωνπεριεχόμενο που έγιναν περιt',{όμενο ποο έΡναν
ανά ένσταση δεκτές ανά ένσταση δεκτές
KατάργησηIμετακiνηση πεζοδρόμου 12 11 92 21 10 48
Kαtάρyηση/μdωση πρασιάς 4 4 100 11 6 55
Mετατόmση/ιroτάρyηση/αvΑΓVΏΡισηlμ
epu:::i] ρuμoroμηση δρόμου 2 2 100 36 4 11
Kαtάρyησιl' μεταφορά ΚΧ-ΚΦ 4 1 25 3 3 100
~ 'Ου 'αΚΧ-ΚΦ
ΤροποπΟΙηση όρων δόμησης 1 5
Διόρθωση ιδιοκτησιακού
καθεστώτΟ9'εμφάνιση υπάρχουσας
οικοδομής 1 1 100
Έ~"" σro .δω 4 4 100
Κατάργηση/μείωση απότμησης 1 1 100
ΚατάΡΥηση/μείωση χ'ώρων στάθμευσης 5 5 100
Ένταξη στο πυκνοδομημένο τμήμα
Αναβολή λήψης απόφασης




ΚατάρΥησηστ. 1 1 100
AΠOΧαραΙCΤΗρισμός δασικής έκτασης 7 7 100
Απομάκρυνση βωtεxνίας κω ΊEXACO
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly




Πίνακας 16: ΣU'(ΚεντρωηKός. Πocronκή O\XUΙOράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων τεως Κοινοτικών
Συμβσuλfωvλκταίou110 την Jιο4οδόμηση της JιεΡΙox'ις Ακταίou, Ν. Αχαίας
Κοι".ΣυμΙΙ 81811998 Κοιν.ΣυμΙΙ9181Ι 998
Ποσοτική Ποσοστό·l. Ποσοτική Ποσοστό·ι.
ΠεριεχόμενοΈνστασης αναφορά σε Δεκτές E,'cπάσεων αναφορά σε Δεκτές Ε,'στάσεωνπεριεχόμενο που ίΥιναν πιρ\ι:χόμενο 11(1) έΥιναν
ανάενσταση δεκτές ανά ένσταση δεκτές
Kατάρ'yηση/μετακiVΗσηπεζοδρόμου 6 5 83 20 19 9S
Kατάρyησηlμείωση πρασιάς 2 Ι 50 17 76IJ
Mεtαtόπιση!Kατάρτηση/αναyνώpwηlμ J 2ΕΡUςΉ ρυμοτόμηση δρόμου 67 40 24 60
Kατάρτησηlμεταφοράκχ-ΚΦ 5 J 60 8 7 88
Δ ΚΧ-ΚΦ
Τρomπ<>iηση _ δόμησης 2
Διόρθωση ιδtoΚ'τηmco::oiI
ι:αθεσtώτα1εμφάνιση~ 2 2






Evταξη στο πυκνοδομημΑνο τμήμα
Αναβολή λήψης απόφασης
Xαρcocτηρισμός χώρου που δεν
χΡοβλέπεται ως οΙΧοδομήσψοο





Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly








Πίνακας 16: ΣηKεvτρωτΙKόι;. Ποοοτιιςή αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων τειος Κοινοτικών
Συμβουλίων λιςταίou για την πολεοδόμηση της περιοχής Αιςταίου, Ν. Αχαίας
Κοιν.Συμβ, 719/1998 Κοιν.Συμβ.81911998
Ποσοτική Ποσοστό-Ι. Ποσοτική Ποσοστό·l.
Περιεχόμενο Ένστασης αναφορά σε Δεκτές Ενστάσεων αναφορά σε Δεκτές ΕνστάσεωνπεριεxόμενQ που ΈΥιναν περιεχόμενο που έγιναν
ανά ένσταση δεκτές ανά ένσταση δεtn'ές
Kατάpyηση/μετα/dVΗση πεζοδρόμου J 3 100 9 8 89
Kατάρyηση/μεiωση πρασιάς 12 12 100 4 4 100
Mετατόmση!Kατάpyηση/αναyνώριση/μ
ερική ρυμοτόμηση δρόμου 23 15 65 II 6 55
Κατάργησηl μεταφορά κχ·κφ 5 5 100 4 2 50
Δημιο ΚΧ-ΚΦ
Τιχmoπoiηση όρων δόμησης Ι 3
Διόρθωση ιδιοκτησιακού
Kαθεστώτoqεμφάvtση ΊJ1(άρx.oυσας
οικοδομής lO 8 80 4 3 75[vταQ1 στο σΥέδιο
Kαtάρ'yηση/μείωση απmμησης
ΚατάΡΥηση/μείωση χώρων στάθμευσης




ΠατραϊΙCΉς Χαρroπσιϊας μη έvrαξη στο
ψω
ΚατάC1Ynσπ Ο.Τ.
AπΌχαρm:τηρισμός δασικής έκτασης Ι Ι 100
Απομάκρυνση βιοτεχνίας και TEXACO
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly









Πίνακας 16: Συ')'κεντρωτικός. Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσεων τεως Κοινοτικών
Συμβουλίων Ακταίου Ύ\α την πολεοδόμηση της περιοχ.ής Ακταίου, Ν. Αχαίας
Κοιν.Συ Κοιν.Συμβ. 1419/1998
Ποσοτιι..-ή Ποσοστό% Ποσοτική Ποσοοrό%
ΠεριεχόμενοΈνστασης αναφορά σε Δεκτές Ενστάσεων αναφορά σε Δεκτές Ενστάσοο>νπεριεχόμενο που έγιναν περιεχόμενο που έΎιναν
ανά ένσταση δεκτές ανά ένσταση δεκτές
Κατάργηση/μετακίνηση πεζοδρόμου 17 Ι Ι 64,71 3 2 67
Kατάργηση/μεiωση πρασιάς
9 6 67 4 2 50
Mεταfόmση/ι::::ατάρyηση/αVΑΓΝΏΡιση/μ
cρocή ρυμοτόμηση δρόμου 19 13 68 14 5 36
Κατάργησηl μεταφορά ΚΧ-ΚΦ 8 7 88 5 4 80
Δ
"'"






νταξη στο σrέδΙO Ι Ι 100
Κατάργηση/μείωση απότμησης
Κατάργηση/μείωση χώρων στάθμευση_
Ένταξη στο πuιcvOOoμημέvo τμήμα
Αναβολή λήψης απόφασης
Χαρακτηρισμός χώρου που δεν
πρoβλtπεται ως οικοδομήσιμου
Πατραϊιdjς ΧαρτοποιΙας μη ένταξη στο
<ηf.δ'"
ΚατάDYηση ο.τ. Ι Ι 100
Αποχαρακτηρισμός δασικής έκτασης
A2!:oμάtφυνση βlOτε;CVΊας ιcαι TEXACO
Ι Ι 100
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly










Πίνακας 16: Συγκεντρωτlκός. Ποσοτική αναπαράσταση της εκδίκασης των ενστάσOOlν τεως Κοινοτικών Συμβουλίων
Ακταίου για την πολεοδόμηση της περιοχής Ακταίο\), Ν. Αχαία;
Κοιν.Συμβ.17/9/1998
Σ:Ζ.. Σ3= Q2= Σ3!Ποσοτική Ποσοστό%. ΣΙ=ΆΟροισμα Αθροισμα QI'
ΠεριεχόμενοΈνστασης αναφορα σε Ενστάσεων όΙωνΤα/ν Αθροισμα ποσοστών Σ21Σ1 ΑριθμόΔεκτές δεκτών Συμβουλίωνπεριεχόμενο που έγιναν ενστάσεων δεκτών %
ανά ένσταση δεκτές ενστάσεων ενστάσεων %
Kατάρyηση!μεταΚ'lνηση
πεCoδoόμoυ 2 2 100 93 71 738 76 '2
Κατάργηση/μείωση
IΠΩα~άc- 63 4' 598 76 75
Μετατόπιση/κατάργηση!
αvαγνώριση/μερucι]
. l11m1 δr>όL1Oυ 2 2 100 150 73 562 4' 62
ΚατάρΥησηl μεταφορά
ΚΧ-ΚΦ 42 32 590 76 74
Δ ία ΚΧ·ΚΦ 1 Ι 100 100 100
Τροποποίηση όρων
oopnπnc Ι. Ο Ο Ο
Διόρθωση ιδιοκτησιακού
καθεστώτος/εμφάνιση
υπάρχουσας οu::οδομής Ι. 15 405 7' ,Ι
Έ~ <πο 'δω 5 5 200 100 100
Κατάργηση/μείωση
ωτότμπιmς 4 4 200 100 Ο
Κατάργηση/μείωση






που δεν προβλέπεται ως
OI1Coδoptι~,lnu
Πατραϊκής Χαρτοποιiας
μη έvrαξη στο σχέδιο
Κατάργηση στ. 2 2 200 100 100
AΠOΧαρα1Cτ/ρισμός
δασιιcrις έκτασης , , 200 100 100
Απομάκρυνση βlOτε;CVΊας
και ΊΈXACO :1 , 1 1 100
.!2i IQO,
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
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Διάγραμμα 1: ΔιαΖρονική απεικόνιση της συμπεριφοράς των Κοινοτικών Συμβουλίων Ακταίου, κατά την










Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
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Διάγραμμα 2: Διαχρονική απεικόνιση της συμπεριφοράς των Κοινοτικών Συμβουλίων Ακταίου, κατά την
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Διάγραμμα 3: Διαχρονική απεικόνιση της συμπεριφοράςτων ΚοινοτικώνΣυμβουλίωνΑκταίου, κατά την
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Διάγραμμα 4: Διαχρονική απεικόνιση της συμκεριφοράς των Κοινοτικών Συμβουλίων Ακταίου, κατά την
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ΦωroτιχaPία 16. Το Eρyoστάmo :ης ΠαtpCήlCής ΧαρτοχΌιίας, 1tωλήOηκε σε άllouς ιδιoιctήτες "σι εξvΘ'ιρετεi
iλ/.oν άλλο ρόλο.
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ΦωτσΥραφίες 17. ]!ι. Η πλατεία στο πολύ παλιό κέντρο του Αιι:ταίου. Το "ϊίρlO που βρίσκεται στην ιtλατεία
αποτελεί το ΠfΧi>ην Προεσρικό Γραφείο τ/ς Κοινότητας Ακταίου (φ:iJto 17). Γιαλιι'.ς οικίες που βι1ίσκovrαl στο
κέντρο του Ακταιού Kffi δρόμος, αιφιΙΧ;χ; απi:ναντι από τ/ν ιtλατεία (φώτο 1&). Είναι εμφανής η tλλι;ιψη σε
woζoijpόJIIQ. :tόφoυς στόfJμι:ooης και ιφασιές. Παρολ' oo.rrά δίνεται 'ι εVrulUιχrη μιας ομαλής και Kαλαίσt1ιΊ"πtς
όιαΧPOVΙKά, Oικισt1Kής ανάπτυξης. Έτm, KατένOΥVση των μελε11lτών αποτέλεσε ο σεβασμός του υφιστάμενου
πολεοδομικού ιστού στον παλιό οικισμΙΙ (l3ερναOCIKα) KαO<iις και των μορφολογικών στοιχείων των κτφίων
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φιι)τoyρι::aρν.ς 19, 20. Ι[ xCφΑΛΊα Λκταίου (φώτο 19). Στο βάθος ι)ιαφίwvtαι ΟΙ eylCotaoτOOειo; rης
=μεντoβωμιιxανiας ΗΡΑΚΛΗ. Ο παραλιακός δρόμος εμφανiζει oςuμι."να κυκλοφορικά ιιροβλήματα (φώτο 20),
που απOOεικνOOw tιιν αvαyΙCαιότ/τα πολεot'iόμιιmις και Jttζ06ρό"ησης τι}'; πφιοχτΊς. Τα οχήματα της αση!dtς
σuyKOινωνίας σε συνόυασμό με τα ΙΧ. των XCφΑuεpIcmίw αλλά και τα πετρελαιοφόρα, όια/'fXίζOιN έναν
f.ξαφεnκά r.mΙCΊv01JVO και ιπι;νι'ι 6Ρόμο που στερείται X!"jTptJTV στάθμευσης και πεζοόΡομιων (φιίττο 20).
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Φωτoyραφίc.; 21, 22. Οι ;(εiιιαρρoι Χάραδρος και Σελεμόvtας. οι οποίοι ΊJ1f{,O'N πpoσtασίας μέσω της
εξασφάλισης κοινοχρήστων ζci)\'(Ι)V πρασίνου ιι;αn':t μήκος τouς και πr; aπOΙιάΙCρ\Mτ/ς των oιιroόoμήσιμιιN ;ιώρων
αχό τ/ν κοίτη των ΡΙ".μάUιJV
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Φωτσyραφi.ες 23, 24. Προβλήματα ανύπαρκτου ο&κ06 δικτύου εσωτερικά της πεΡιοχ;ής, Υπερβολικά στενός
δρόμος που συνδέει την παραλία με το κέντρο, κατά μήκος του οποίου έχουν ιφΟΟωπο πολλές oιιdες (φώτο 23).
ΚΙΎψκός ciρόμo.;, ιtφάlληλα; στην aφύλακτη διάβαση της σιδφοδρομικής Υραμμής. Ο oιroίoς χρήζει
χεζοδρομίων και ασφαλτόσtpωσης. Οι δια\~ις και &αχλατίΝσεις δρόμων για τη σύνδεση των πιριοΖών μεταξύ
ΤOuς, ιφίνovroι ωωραίτ/ttζ.
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Στις 11.12.1995 στα πλαίσια ενός σuνόλου αναθέσεων που έκανε το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. και
παρά την αντίθεση της Κοινότητας:2, υπογράφηκε η Σύμβαση ανάμεσα στον Υπουργό
ΠΕΧΩ.ΔΕ. και στα συμπράττοντα γραφεία Αμαλία Παναγιωτοπούλου, Αναστάσιος
Γεωργίου, Δήμητρα Ελευθεράτου - αρχιτέκτονες πολεοδόμοι και αθηναϊκή ΤΕΜ -
τοπογράφοι μηxανΙKO~ για την εκπόνηση της μελέτης « Πολεοδόμηση της περιοχής Αγ.
Γεώργιος Α' κατοικία της Κοινότητας Ρίου του Νομού Αχαίας)). Η επίβλεψη της
μελέτης ανατέθηκε από πλευράς Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. στον κ. r. Λουλουργά και από πλευράς
Πολεοδομικής Υπηρεσίας, στους IC.K. Σ. Κοσμά και Α. Λιαρομάτη.
4.1 ΧρονολσΥική πopεia της με)iτης
Η μελέτη πολεοδόμησης του Ρίου παρουσιάζει ιδιαίτερο ενδιαφέρον δεδομένης της
άρνησης τόσο των κατοίκων, όσο και της Κοινότητας Ρίου ως προς την ένταξη της
περιοχής τους στο σχέδιο. Η πορεία της μελέτης ξεκινά πολύ παλιότερα, μια που
αποτελεί πολεοδομική ενότητα του Γπ.Σ. της Πάτρας, το οποίο εγκρίθηκε το 19863. Η
πρώτη ανάθεση της εκπόνησης έγινε στα πλαίσια της Ε.π.Α. την ίδια περίοδο με τον
Καστελλόκαμπο και τις Ιτιές (8.3.88). Οι πολίτες αντέδρασαν τότε για το νόμο 1337/
1983 και η μελέτη έφτασε μόνο μέχρι την παράδοση της Α' Φάσης.
Η Πολεοδομική Μελέτη της περιοχής Ρίου του Δήμου Ρίου την περίοδο συγκέντρωσης
των σχετικών στοιχείων για τη συγγραφή της εργασίας, (Μάιος 2000), βρίσκεται στην
πορεία για την εκδίκαση των ενστάσεων που προσκομίστηκαν από τους ιδιώτες κατά
της Β' Φάση Πολεοδόμησης4. Για τις δυο πρώτες φάσεις αναφέρεται:
1 Τα στοιχεία για τη συrtραφή του κεφαλαίου αυτού αντλήθηκαν από την Πολεοδομική Μελέτη ΑΥ'
Γεωργίου Κοινότητας Ρίου, κείμενα Α', Β' Φάσης.
2 Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. υπ' αριθ. 32533/1997.
3 Σύμφωνα με το εγκεκριμένο Γ.Π.Σ. Πάτρας η περιοχή του Ρίου αποτελεί τις υπ' αριθ. 1α και ιβ
Υειτονιές του πολεοδομικού CΠJYΚρoτήματoς Πάτρας.
4 Αιϊ.ό τ/ν επικοινωνία μας με το Δήμο Ρίου συμπεράναμε όn δεν έχει γνωμοδοτήσει ακόμα επί των
ενστάσεων, προσπαθώντας να καθυστερήσει μια δtερΊασία, η οποία αν ξεφύ'Υει από τις προθεσμίες δεν
θα μπορεί πλέον να εξυπηρετήσει τους σκοπούς δημιουργία της. Την διεξαy<ιJyή συμπερασμάτων
δηλαδή, από τους μελετήτες αλλά και το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. επί των αναγκών κω των απόψεων των πολιτών
και επoμένcιx;, την προσαρμογή του σχεδίου σε αυτές που κρίνονται λογικές και πραyμαroπoιήσιμες.
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Η Α' Φάση της μελέτης (Αναγνώριση, Ανάλυση, Προμελέτη) ανατέθηκε στους
μελετητές στις 11.12,1995 και παραδόθηκε τον Αύγουστο του 1996. Παρακάτω
















Πριν από την υπογραφή της Σύμβασης και μετά την δημοσιοποίηση της ανάθεσης το
Κοινοτικό Συμβούλιο του Ρίου συνεδρίασε και ομόφωνα αποφάσισε ότι δεν ήθελε να
γίνει πολεοδομική μελέτη στην περιοχή του για λόγους που θα αναφερθούν στην
παράγραφο 4.61.1. Στην απόφαση της Κοινότητας υπήρξε απάντηση του
Υ,ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. στην οποία επαναλαμβανόταν η πρόθεσή του να πολεοδομηθεί η
περιοχή.
Αμέσως μετά την Σύμβαση η ομάδα μελέτης ήρθε σε επαφή με το Κοινοτικό
Συμβούλιο και ζήτησε την πρώτη επαφή γνωριμίας. Η συνάντηση έγινε στα γραφεία
της Κοινότητας με τον πρόεδρο και τα μέλη του Κοινοτικού Συμβουλίου. Η θέση της
Κοινότηταςήταν σαφής για να αναπτύξουνοποιασδήποτεμορφής συνεργασία με τους
μελετητέςήθελαντην έγκριση από την συνέλευση των κατοίκων.
Στις 21 Ιανουαρίου 1996 έγινε στο Ρίο η" συνέλευση των κατοίκων με παρόντες τους
μελετητές. Η εντολή για συνεργασία δεν δόθηκε στο Κοινοτικό Συμβούλιο. Από τότε η
αρνητική στάση της Κοινότητας προς τον σχεδιασμό δεν άλλαξε. Στα μέσα Ιουλίου
1996 η ομάδα μελέτης έστειλε ειδοποίηση στην Κοινότητα με την οποία παρακαλούσε
για τελευταία φορά να τους παρουσιάσουν τις απόψεις και τα προβλήματα των
κατοίκων ώστε να ληφθούν υπόψη κατά την εκπόνηση της μελέτης. Δεν υπήρξε
ανταπόκριση.
Ως εκ τούτου, η παράδοση της Α' Φάσης της μελέτης έγινε χωρίς να υπάρξει
συνεργασία με την Τοπική Αυτοδιοίκηση.
Η Α' Φάση έγινε σε κλίμακα 1:2000 από σμίκρυνση των υποβάθρων 1: 1000 που
εκπονήθηκαν παράλληλα με τη μελέτη από τους συναδόχους τοπογράφους.
Παραδόθηκε σε ψηφιακή μορφή.
Β' Φάση
Δεν πρέπει να μας διαφεύγει άλλωστε, ότι αιnoβoύλως οι πολίτες αλλά και ο Δήμος αρνήθηκαν να
-γνωμοδοτήσσυν επί της Α' Φάσης πολεοδόμησης στερώvτας έτσι την περιοχή τους από μια σεφά
διαδιιcασtών 1α/tά τις οποίες θα μπορούσαν να διαμορφώσουν τ/ν πρόταση της Β' Φάσης και το τελικό
σχέδιο. Επομένως, από μια μελέτη η οποία θα λαμβάνει υπόψη τα αποτελέσματα των συμμετοχικών
διαδικασιών κω θα τα αVΤΙKα/OΠΤρίζει
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Η έναρξη της Β' Φάσης της μελ/της δόθηκε στις 26.6.1998 και η παράδοσή της έ:(ινε
στις 26 Νοεμβρίου του 1998.
Όπως φαίνεται από τις ημερομηνίες παράδοσης των δύο φάσεων, δύο χρόνια πέρασαν
μέχρι την παράδοση της Β' Φάσης.
Η μεγάλη αυτή καθυστέρηση οφείλεται στην ολοκληρωπκή άρνηση της Τοmκής
Αυτοδιοίκησης να συνεργαστεί στις διαδικασίες προώθησης της μελέτης όπως αυτές
ορίζονται από το θεσμικό πλαίσιο των μελετών.
Για να δοθεί η έναρξη της Β' Φάσης, γενικά, πρέπει να έχουν ολοκληρωθεί 3
αναρτήσεις του κτηματολογίου και πάνω σ' αυτό το τελικό υπόβαθρο να εκπονηθεί η
μελέτη. Κατά το νόμο το κτηματολόγιο αναρτάται στα γραφεία της Κοινότητας,
πράγμα το οποίο οι τοπικοί άρχοντες αρνήθηκαν να κάνουν και κάλεσαν τους δημότες
τους να μην προσκομίσουν δηλώσεις ιδιοκτησίες.
Μετά από ρύθμιση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. η μελέτη αναρτήθηκε στην Πολεοδομία Πάτρας,
στο σύνολο όμως των αναρτήσεων για 1409 ιδιοκτησίες προσκομίστηκαν 161 δηλώσεις
ιδιοκτησίες, δηλαδή ποσοστό 11,4 %! Με την ολοκλήρωση των αναρτήσεων και με
αυτό το ποσοστό των δηλώσεων ιδιοκτησίας δόθηκε η έναρξη της Β' Φάσης της
μελέτης.
4.2 Αρχική Κατάσταση Πιψιοχής Μελέτης - Θεσμικό Π",ίσιο Ένταζης
Η μελέτη αφορά την ένταξη σε σχέδιο πόλης της περιοχής Αγ. Γεωργίου Ρίου.
Αποτελεί την πιο ιδιάζουσα περίπτωση πολεοδόμησης σε σχέση με όσες μας έχουν
απασχολήσει μέχρι σηγμής, αΧλά και σε σχέση με τις υπόλοmες μελέτες του Ν. Αχαιας
γενικότερα. Λυτό αφορά τον τρόπο διεξαγωγής της α'λλά και την συμπεριφορά του
Δήμου και των πολιτών καθ' όλη την διάρκεια εκπόνησής της.
Η περιοχή Λγ. Γεωργίου αποτελεί την πολεοδομική ενότητα Νο ] του Γ.Π.Σ. Πάτρας
(Φ.Ε.Κ. Δ' 7.11.1986) η οποία χωρίζεται σε δύο γειτονιές. Ιδιομορφία της
Πολεοδομικής Ενότητας Ι είναι ότι δεν αποτελεί συνέχεια του Πολεοδομικού ιστού της
Πάτρας σJJ..fJ. χωρίζεται από αυτή με περιοχές χαρακτηρισμένες σαν Γεωργική Γη και
Τουριστική Ζώνη. Πρόκειται για έναν από τους παλαιότερους οικισμούς της περιοχής
της Πάτρας. Το ενετικό κάστρο του Ρίου αποτελεί μαρτυρία για την ανθρώπινη
παρουσία στην περιοχή τουλάχιστον από το 1550. Στις αρχές του αιώνα μας, η περιοχή
περtλαμβάνει μεγάλες ιδιοκτησίες οι οποίες ανήκουν σε πολυμελείς οικογένειες, ενώ
μετά την Μικρασιατική καταστροφή εγκαθίστανται εκεί και πρόσφυγες. Σταδιακά ο
οικισμός μετατρέπεται σε περιοχή Δεύτερης Κατοικίας των πλούσιων αστών της
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Πάτρας και σήμερα πια μπορούμε να πούμε ότι έχουμε μια κανονική γειτονιά Α'
Κατοικία της Πάτρας.
Η επιφάνεια της περιοχής μελέτης ανέρχεται στην τιμή των 1.128.000 τ.μ. Σε αυτά
αντιστοιχούν 273.000 τ.μ. οδικού δικτύου, 31.500 τ.μ. πρασίνου, ,128.000 τ.μ.
κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων και 91.030 τ.μ. πεζοδρόμων, τα οποία συνολικά
καταλαμβάνουν το 15 % της συνολικής έκτασης.
Τον καιρό παράδοσης της Β' Φάσης, δώδεκα χρόνια δηλαδή μετά τη θεσμοθέτηση του
ΓΠΣ. πολλά άλλαξαν στην δομή του χώρου.
Από τον Ιανουάριο του 1999 η περιοχή του Ρίου έγινε η πρωτεύουσα του μείζονος
Δήμου Ρίου του οποίου η έκταση είναι περίπου ίση με την έκταση του Δήμου Πάτρας.
Πρώτη προτεραιότητα λοιπόν για να οργανωθεί ο καινούριος Δήμος και να μπορέσει να
λειτουΡ-Υήσει σαν μια ενιαία μονάδα χωροταξικά και κανονικά, είναι σύμφωνα με του
μελετητές, η δημιουργία ενός καινούριου ΓηΣ. το οποίο θα αποδεσμεύει τον Αγ.
Γεώργιο από το ΓΠΣ. Πάτρας. Επομένως η Α' Φάση της μελέτης (1995), εκπονήθηκε
με το δεδομένο της ύπαρξης της Κοινότητας Ρίου στο Γ.Ω.Σ. Πάτρας, ενώ η Β' Φάση
εκπονήθηκε με το δεδομένο της διοικητικής αυτονομίας του Ρίου. Εάν όντως κάποια
στιγμή δημιουργηθεί ένα Γ.ηΣ. Ρίου η πολεοδόμηση της περιοχής προτείνεται να
επεκταθεί μέχρι τα όρια του Δήμου Πατρών.
Επιπλέον, το κομμάτι που έχει χαρακτηριστεί ως γεωργική γη προτάθηκε από το καζίνο
να αγοραστεί με τιμή εντός σχεδίου για τη δημιουργία βοηθητικών του χώρων. Η
πρόταση των μελετητών αντίθετα, λόγω του ότι η περιοχή αποτελείται από μεγάλες
ιδιοκτησίες που δεν εντάσσονται στα όρια του οικισμού προ του '23, είναι η μέσω της
ένταξης, απόκτηση από τις εισφορές σε γη ενός μεγάλου αποθέματος γης για το Δήμο
με την προοπτική αποκατάστασης σε αυτό ό'λων των θιγμένων από το έργο της ζεύξης
Ρίου - Αντφρίου και από την αναγκαστική ρυμοτόμηση μέσα στο πυκνοδομημένο
κομμάτι του οικισμού προ του '23. Σήμερα, 5 χρόνια μετά την έναρξη της Α' Φάσης
πολεοδόμησης, η γεωργική γη έχει παραχωρηθεί στο καζίνο κάτι που αποδίδεται στους
εξαιρετικά βραδείς ρυθμούς εκπόνησης της μελέτης
Το καζίνο, δεν είναι η μόνη περίπτωση κατά την οποία μια διαμορφωθείσα κατάσταση
κατά τη διάρκεια διεξαγωΥής της μελέτης έθεσε τους μελετητές σε κατάσταση
αναμόρφωσης των προτάσεων τους. Πολλές μετατροπές της υπάρχουσας κατάστασης
τελέστηκαν μέσα στα 5 χρόνια και πολλές άΜες ίσως να τελεστούν και στα επόμενα,
λαμβανομένης υπόψη της άρνησης του Δήμου να επισπεύσει τις διαδικασίες
πολεοδόμησης του οικισμού.
Η ένταξη των πυκνοδομημένων περιόΧών στο σxέ~ιo γίνεται σύμφωνα με το Ν.Δ. τ~ς
17.7.23. Έτσι οι ιδιοκτησίες αυτές aπdλMadbνtd! fi~" τις εισφορές γης και χΡήμαtός
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του Ν.133? Ι 83 και επιβαρύνονται με τις προκύπτουσες αυτοαποζημιώσεις και
αποζημιώσεις παρόδιων. Οι υπόλοιπες περιοχές αποτελούν αραιοδομημένα ή αδόμητα
τμήματα και επιβαρύνονται με εισφορές γης και χρήματος που προβλέπει ο Ν.Ι33? Ι
83'.
Θεωρήθηκε ότι λ!ΥΥω της Ιδιομορφίας της Πολεοδομικής Μελέτης της περιοχής του
Ρίου, τόσο σε θέματα περιεχομένου, όσο και σε θέματα πορείας της πολεοδόμησης,
αξίζει να γίνει μεγαλύτερη αναφορά στην υπάρχουσα κατάσταση. Και τούτο γιατί ίσως
μ' αυτόν τον τρόπο καταφέρουμε να αιτιολογήσουμε την εξαιρετικά αρνητική στάση
των κατοίκων aXλά και τη Τοπικής Αυτοδιοίκησης, σχετικά με την πολεοδόμηση της
περιοχής τους.
4.2.1 Χρήσεις γης
Η περιοχή Αγ. Γεωργίου Ρίου, είναι μια κατεξοχήν περιοχή κατοικίας. Το εμπόριο
συγκεντρώνεται γύρω από τον σταθμό του τραίνου και παρά την Εθνική Οδό, ο
τουρισμός και η αναψυχή κοντά στην παραλία και η βιομηχανία κοντά στην Εθνική
Οδό. Η βιομηχανία - βιοτεχνία είναι κυρίως μεταποιητική, με μια μονάδα οχλούσα, ένα
ελαιοτριβείο.
4.2.2 Ποιότητα Ζωής
Στην περιοχή μελέτης υπάρχουν δύο κατηγορίες κτισμάτων: οι κατοικίες των παλαιών
Ριοτών σε μικρά οικόπεδα με μέτρια κατασκευή και οι κατοικίες των σύ'Υχρονων
Ριοτών, οι οποίες είναι κατά βάση πολυτελείς κατασκευές.
Το οδικό δίκτυο είναι σε μέτρια κατάσταση οδοστρωμάτων και χωρίς πεζοδρόμια. Οι
ελάχιστοι ελεύθεροι χώροι βρίσκονται σε εγκατάλειψη και είναι παραμελημένοι.
Γενικότερα δίνεται η εντύπωση μιας περιοχής κατοικίας όπου η ζωή διαδραματίζεται
στις υψηλών προδιαγραφών οικίες, ενώ η κοινωνική ζωή πιθανόν να μεταφέρεται
πλήρως στην Πάτρα, δεδομένου ότι δεν υπάρχουν πουθενά εγκαταστάσεις για να την
εξυπηρετούν.
5 Η εξCΑΡΕΤΙKά ελλειπής μέ1ετη πολεοδόμησης της περιοχής Aγ.Γεωρyioυ Ρίου. στερείται βασικών
στοιχείων όπως η παρουσίαση της Νομοθεσίας ορωθέτησης των πυιcνoδoμημέων περιοχών καθώς το
σαφές θεσμικό πλαίσιο ένταξης στο σχέδιο πυκνοδομημένων και αΡαιοδομημένων περιοχών. Ως εκ
τούτου, το θεσμικό πλαίσιο προέκυψε τόσο από τα συμφραζόμενα, όσο και ωrό τις Υνώσεις μας για την
περίπτωση πολεοδόμησης περιοχών άνω των 2000 KaTOtKωY.
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4.2.3 Υπάρχον Θεσμικό Πλαίσιο
Η περιοχή από τις 21.10.1997 έχει ορισθεί ως οικισμός προυπαρχων του 1923 και
επομένως οικοδομείται ως τέτοιος, χωρίς την προϋπόθεση πολεοδομικής μελέτης.
Χωρίς δηλαδή, να προϋπάρχει κάποιο στοιχειώδες πολεοδομικό σχέδιο που να
ορθολογίζει τον τρόπο δόμησης, ή η εμπνευσμένη οργάνωση του χώρου των
παραδοσιακών οικισμών.
Έτσι, οι μελετητές έπρεπε να αντιμετωπίσουν την κλασσική εικόνα: πόλη, δρόμοι και
σπίτια που στερούνται οδών ικανών να εξυπηρετήσουν την κυκλοφορία των
αυτοκινήτων της περιοχής, καθώς και τους επισκέπτες των καλοκαιρινών μηνών.
Βρέθηκαν μπροστά στην παντελή έλλειψη οποιουδήποτε κοινόχρηστου χώρου και στην
αδυναμία να τους δημιουργήσουν, δεδομένου ότι το μεγαλύτερο τμήμα του οικισμού
_----:::..ει::.;.'vq;ι-πuκvοδομ!J!:!ένο, ...9-Ρ.α δεν υπόκειται στις διατάξεις του Ν.1337 /1983 για εισφορά
Gf. F1ΤΓF!ΧΓΧΡ~~ΎVOJσ1r~ εικόνα των πυκνοδομημένων πόλεών μας των τόσο,τωχώ σε-ΨCΕύΘ~υ-ς-χώ l-ου~ αποδίδεται στο γεγονός ότι οι ΚΙΧ - ΚιΦ χώροι- πορο-ψv-vα--1sΊΤιnουργηθού ~νo με την ασύμφορη, χρονοβόρα και συνήθως, μη
εφαρμόσιμη λύση της απαλλοτρίωσης.
Επιπλέον, ακόμα και τα σχολεία βρίσκονται συγκεντρωμένα στο μοναδικό κομμάτι του
εγκεκριμένου σχεδίου που υπάρχει στην περιοχή.
Τέλος, μέσα στα όρια του οικισμού υπάρχει και το εγκεκριμένο σχέδιο της περιοχής
Πιτίτσας, το οποίο περιλαμβάνει όλα τα στοιχεία της περιοχής και δύο σειρές
κατοικιών.
4.2.4 Ιδιοκτησιακό καθεστώς
Η περιοχή περιλαμβάνει σύνολο 1374 ιδιοκτησιών.
lΙι"ακας: 17:ΙΚατανομη.i,ιδΙΟκτησιαiν:: ανα. ΗεΥεθος
Μεγέθη 0-250 Τ.μ. 250-500 Τ.μ. 500-1000 Τ.μ. 1000-2000 Τ.μ. 2000-4000 Τ.μ. 3400 Τ.μ.
Ιδιοκτησιών
Αρ. 239 373 396 207 98 62
Ιδιοκτησιών
Ποσοστό 17,38 % 27,13 % 28,80 % 15,05 % 7,13% 4,51 %
Πηγή: Πολεοδομική Μελέτη Αγ. Γεωργίου Κοινότητας Ρίου, κείμενο Α' Φάσης.
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Ο παραπάνω πίνακας δεν είναι ενδεικτικός για να μελετηθεί το ισοζύγω εισφορών και
αναγκών γιατί το μεγαλύτερο ποσοστό των ιδιοκτησιών ανήκει σε πυκνοδομημένο
κομμάτι οικισμού προ του '23 και δεν υπόκειται στις διατάξεις του Ν. 1337 / 1983 για
εισφορά σε γη.
Έτσι, σύμφωνα με τη μελέτη οι περιοχές που ανήκουν στο αραιoδoμημέvo τμήμα είναι
μόνο οι παρακάτω:
ΜεΥέθη 0-250 τ.μ. 250-500 τ.μ. 500-ΙΟΟΟ τ.μ. lOΟQ-2000τ.μ. 2000-4000 τ.μ. 3400 τ.μ.
Iδιoκmσιών
Αρ. ] 22 63 25 25 23
Ιδιοκmσιών
Ποσοστό 0.63% 13,84% 39,62 % 1572% 15.72% 1447%
Πηγή: Πολεοδομι1d)ΜελέτηΑγ. Γεωργίου ΚοινότηταςΡίου, κείμενοΑ' Φάσης.
4.3 Γενικά χαρα/ιϊηρισπκά της μελέτης
4.3.1 Πολεοδομική O~γάνωση
Εκτός από το πρόβλημα των λίγων δηλώσεων ιδωκτησίας που εμπόδισαν το σωστό
απολογισμό της διαθέσιμης γης από εισφορές σε γη και εκτός από το πρόβλημα της
βίαιης παρέμβασης που γίνεται στην περιοχή από τη δημιουργία του χερσαίου
κομματιού της ζεύξης Ρίου - Avτφρίoυ, αυτό που έκανε πιο δύσκολη την εκπόνηση της
πολεοδομικής μελέτης και τη σύνταξη ενός ρυμοτομικού σχεδίου, ήταν ο τρόπος που
έχει οικοδομηθεί «νόμιμω) η περιοχή σαν οικισμός προ του '23. Αναλυτικά, στοιχεία
που εμφανίζει ένα μεγάλο τμήμα της περωχής, είναι:
Οδοί αναγνωρισμένοι ως προϋπάρχοντες του '23 με πλάτος μέχρι και 1,70 μ.,
κτισμένοι και από τις δυο μεριές οι οποίες στερούν την δυνατότητα ρυμοτόμησης
χωρίς την κατεδάφιση κατοικιών.
Οικόπεδα με «πρόσωπο» σε πλάτος 1,00 μ.
Αδιέξοδα δημιουργημένα ώστε να προσφέρουν πρόσωπο σε 3 οικόπεδα.
Λαμβανομένων υπόψη των παραπάνω, οι μελετητές αναγκάστηκαν να δημιουργήσουν
μικρούς πεζοδρόμους, ώστε να μην υπάρχουν αδιέξοδα και να αποφευχθούν τα
πολεοδομικά «ανορθόδοξω).
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4.3. Ι 1 Βασικοί στόχοι πολεοδόμησης
Οι βασικοί στόχοι των μελετητών όπως αυτοί παρουσιάστηκαν στα κείμενα Α' Β'
Φάσης της μελέτης, ήταν:
Η διατήρηση του προαστιακού χαρακτήρα της περιοχής με προσπάθεια βελτίωσης
της οργάνωσης του ιστού χωρίς να χρησιμοποιηθούν μοντέλα ανάπτυξης αστικού
χαρακτήρα.
Η αποφυγή της «αναστάτωση9) της περιοχής με βίαιες και δραστικές παρεμβάσεις
που θα δημιουργήσουν προβλήματα στους κατοίκους.
Η διατήρηση του ήδη υπάρχοντος τοπικού δικτύου οδών και η ένταξη του σε ένα
συνολικά οργανωμένο σύστημα δρόμων - πεζοδρόμων - ελευθέρων χώρων -
κοινοχρήστων λειτουργιών με σκοπό την εξυπηρέτηση των αναγκών των κατοίκων,
την βελτίωση των συνθηκών διαβίωσής τους και την καλύτερη σύνδεση της
περιοχής με το εθνικό δίκτυο. Κέντρο της Πολεοδομικής Ενότητας προτείνεται η
περωχή γύρω από τον υπάρχοντα σιδηροδρομικό σταθμό, ενώ επιπλέον,
προτείνονται δύο κέντρα στη μέση περίπου κάθε γειτονιάς.
Η δημιουργία ενός πάρκου γύρω από το υπάρχον ρέμα με χώρους αναψυχής και,
αθλητισμού και χώρους στάθμευσης. Εκεί η μελέτη προτείνει να κατασκευαστεί το
καινούριο Δημαρχείο με τη λογική ότι το κέλυφος της τοπικής εξουσίας,
προκειμένου να συσπειρώσει την τοπική κοινωνία, πρέπει να γειτνιάζει με τους
χώρους καθημερινής κοινωνικής ζωής των κατοίκων.
Η πολεοδόμηση της παραλίας, η οποία πρόκειται να αναβαθμίσει την ποιότητα
ζωής των κατοίκων αλλά και των αναρίθμητων επισκεπτών των καλοκαιρινών
μηνών. Όπως αναφέρεται και στην παράγραφο 4.3.2 προτείνεται η δημιουργία ενός
παράλληλου δρόμου στον παραλιακό ο οποίος θα συγκεντρώνει την κυκλοφορία,
καθώς και κάποιους χώρους στάθμευσης για τα αυτοκίνητα των επισκεπτών. Από
τον δρόμο αυτό και έπειτα, όλοι οι δρόμοι που θα είναι κάθετοι στην παραλία,
καθώς και η ίδια η παραλία, θα ανήκουν στους πεζούς. Επιπλέον τα κτίρια που
έχουν πρόσωπο στον παραλιακό δρόμο, προτείνεται να ελέγχονται από την
Επιτροπή Πολεοδομικού και Αρχιτεκτονικού Ελέγχου (Ε.π.Α.Ε.). Για την παραλία,
τέλος προτείνεται, η εισιόνηση μιας ειδικής μελέτης η οποία θα οργανώνει και θα
αναβαθμίζει αισθητικά την αναψυχή, τον περίπατο, θα αναδεικνύει το κάστρο και
τις χρήσεις που θα προκύψουν από τις πολιτιστικές λειτουργίες που θα
αναπruσσoνται σε αυτό.
Ο περιορισμός στο βαθμό του εφικτού των ρυμοτομήσεων , των απαλλοτριώσεων
και των κατεδαφίσεων των ιδιοκτησιών.
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Η ικανοποίηση των αναγκών για στέγαση των κατοίκων, με την επιβολή Όρων
Δόμησης οι οποίοι δεν θα αφήνουν περιθώρια για κερδοσκοπία.
4.3.2 Οργάνωση Οδικού Δικτύου - Κυκλοφοριακή Οργάνωση
Το υπάρχον οδικό δίκτυο είναι πολύ πυΙCVό και δεν αποτελεί σε καμία περίπτωση
δίκτυο ικανό να ανταπεξέλεθει στις κυκλοφοριακές ανάγκες της περιοχής. Έτσι, η
μελέτη προτείνει την ιεράρχηση του δικτύου ως εξής
Χάραξη ραχοκοκαλιών που θα διασχίζουν την περιοχή από την Εθνική οδό προς τη
θάλασσα. Δημιουργούνται κατ 'αυτό τον τρόπο τρεις σημαντικές συλλεκτήριες α) η
πρώτη παράκαμψη της Εθνικής Οδού Αθηνών Πατρών προς το λιμάν~ β) η
κεντρικότατη οδός Σώμερσετ και γ) η επίσης κεντρική Ηρώων Πολυτεχνείου.
Επιπλέον συλλεκτήριες που θα διασχίζουν οριζόντια την περιοχή μελέτης α) η
Παλαιά Εθνική Οδός Αθηνών - Πατρών που συνδέει το Ρίο με τους γύρω Δήμους,
β) η προαναφερθείσα Σώμερσετ που συνδέει την περιοχή με το γειτονικό Ακταίο
και γ) μια προτεινόμενη παράλληλη της παραλιακής οδού, η οποία προβλέπεται να
συγκεντρώσει την κυκλοφορία της παραλιακής λεωφόρου που αποδίδεται στους
πεζούς.
Ένας μεγάλος αριθμός οδών που έχουν ένα στοιχειώδες πλάτος προτείνονται σαν
τοπικές οδοί και έχει μελετηθεί ένα σύστημα μονοδρομήσεών τους ανά ζεύγη.
Όλο το υπάρχον οδικό δίκτυο που δεν ανήκει στις παραπάνω κατηγορίες καθώς και
καποιες καινούριες προτεινόμενες οδοΙ διαμορφώνουν ένα ευρύτατο δίκτυο
πεζοδρόμων οι οποίοι συνδέουν τους κοινόχρηστους χώρους με τις περιοχές
κατοικίας, δημιουργώντας έτσι, ένα κίνητρο για μετακινήσεις χωρίς αυτοκίνητο.
4.3.2.1 Η διεύρυνση της γραμμής του Ο.Σ.Ε.
Η περιοχή μελέτης διασχίζεται από την σιδηροδρομική γραμμή του Ο.Σ.Ε. Στο Ρίο, ο
σταθμός του τραίνου και τα γύρω του κεφενεία αποτελούν το κέντρο της περιοχής,
αφού γύρω από αυτά έχουν δημιουργηθεΙ καταστήματα εξυπηρέτησης βασικών
λειτουργιών γειτονιάς. Στο πρόγραμμα του Ο.Σ.Ε. 6 τη στιγμή σιryγραφής της Α'Φάσης
(1996), υπάρχει πρόθεση αλλαγής του δικτύου της Πελοποννήσου. Προβλέπεται
δηλαδή, η δημιουργία διπλής γραμμής με διεθνές πλάτος η οποία θα εξυπηρετεί τραίνα
πολύ υψηλής ταχύτητας.
6 Τα ίδια αναφέρθηκαν και στην περίπτωση πολεοδόμησης της περιοχής Ακτα/οο, η οποία συνορεύει με
το Ρίο.
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Χωροταξικές μελέτες για την περιοχή προτείνουν την μεταφορά της γραμμής του
ο.Σ.Ε. δίπλα στην Εθνική Οδό, για τον ευνόητο 'λiYyo να μην διασχίζουν την περιοχή
δύο φράγματα ταχύτητας.
Ο σΣ.Ε., ως γνωστόν, προχώρησε σε μελέτη της καινούριας Ύραμμής, πάνω στη θέση
της παλιάς, η οποία έλαβε την έγκριση από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., μέχρι τα όρια του ΓηΣ.
Πάτρας. Το κομάτι που βρίσκεται στον οικισμό του Ρίου μέχρι το 1996 δεν είχε
εγκριθεί, aJ.J.i:J. σύμφωνα με τους ειδικούς η έγκριση είναι αναπόφευκτη.
Μετά από όσα αναφέρθηκαν για τον ρόλο της γραμμής στη ζωή των κατοίκων, είναι
φανερή η αλλοίωση που θα προέλθει από το τραίνο υψηλών ταχυτήτων στον ιστό του
Ρίου. Ως εκ τούτου, προτείνεται τη μεταφορά της γραμμής παράλληλα στην Εθνική
οδό, δεδομένου ότι μέχρι το 1996 η μελέτη του ο.Σ.Ε. δεν είχε ενταχθεί σε κανένα
χρηματοδοτικό πρόγραμμα. Στις μέρες μας, η κατασκευή της νέας σιδηροδρομικής
γραμμής δεν έχει ακόμα ξεκινήσει.
4.4.Στοιχεία της μεlέτης στα οποία 'εσπασε το ενδιαφέΡον της η τοπική κοινωνία
4.4.1 Χρήσεις Γης
Ως χρήση γης ορίστηκε η γενική κατοικία, όπως αυτή προβλέπεται στο άρθρο 3 του
Π.Δ/τος 23.2.87 (Φ.ΕΚ 166/ Δ / 87), εκτός από τις χρήσεις των παραγράφων 10 και
11 οι οποίες επιτρέπονται μόνο στα οικόπεδα που έχουν πρόσωπο σε μια κεντρική οδό
και στην Εθνική Οδό Κορίνθου - Πάτρας.
Από το Γ.ηΣ. ο Αγ. Γεώργιος προβλέπεται ως μια πολεοδομική ενότητα η οποία
διαχωρίζεται σε δυο γειτονιές που βρίσκονται εκατέρωθεν της σιδηροδρομικής
γραμμης. Ως κέντρο της Πολεοδομικής Ενότητας προτείνεται η περιοχή γύρω από τον
υπάρχοντα σιδηροδρομικό σταθμό, ισχυροποιημένη με κοινωνικές και πολτιστικές
λειτουργίες, κοινωφελείς και κοινόχρηστους χώρους. Ακόμα, προτείνονται δύο κέντρα
στη μέση περίπου κάθε γειτονιάς.
Επίσης, στη Β.Δ. πλευρά , κοντά σε πολύ κεντρική συλλεκτήριο (Ηρώων
Πολυτεχνείου). σε περιοχή που θα διαμορφωθεί καταλλήλως ορίζεται η χωροθέτηση Ι
νηπιαγωγείου, Ι παιδικού σταθμού και ελεύθερων χώρων αναψυχής της παιδικής
ηλικίας. Τα κέντρα, τα σχολεία και οι κοινόχρηστοι χώροι συνδέονται μεταξύ τους με
δίκτυο πεζοδρόμων.
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Η περιοχή χωρίστηκε σε δυο τομείς r, Π. Σε κάθε τομέα ισχύουν διαφορεπκοί Όροι
Δόμησης. Αναλυτικότερα:
Τομέας Ι
Περtλαμβάνει τ/ν αραιοδομημένη περιοχή. Για τον τομέα αυτόν ορίστηκαν:
Αρτιότ/τα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 300,00 τ.μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
12,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης ορίζεται σε 400/0 τ/ς επιφάνειας του
οικοπέδου.
Όριο κατάτμησης ορίζονται τα 1000,00 τ.μ.
Μέγιστος επιτρεπόμενος Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.): καθορίζεται 00,4.
Αριθμός επιτρεπόμενωνορόφων: 2
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: καθορίζεται σε 7,50 μ. Σε περίπτωση
κατασκευής στέγης το μέγιστο ύψος προσαυξάνεται κατά 1,50 μ. Η κλίση τ/ς
στέγης δεν πρέπει να είναι μεγαλύτερη από 300/0.
Απαγορεύεται η κατασκευή πυλωτής.
Κατά περέκκλιση αρτιότ/τας για τα οικόπεδα εως 300,00 τ.μ., επιτρεπόμενη
δομήσιμη επιφάνεια ορίζονται τα 120,00 τ.μ.
Τομέας ΙΙ
Περtλαμβάνει την πυκνοδομημένη περιοχή. Για τον τομέα αυτόν ορίστηκαν:
Αρτιότητα: ελάχιστο εμβαδόν ορίζονται τα 150,00 τ.μ. και ελάχιστο πρόσωπο τα
8,00 μ.
Μέγιστο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης ορίζεται σε 400/0 της επιφάνειας του
οικοπέδου.
Όριο κατάτμησης ορίζονται τα 1000,00 τ.μ.
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Αριθμός επιτρεπόμενων ορόφων: 2
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου: καθορίζεται σε 7,50 μ. Σε περίπτωση
κατασκευής στέγης το μέγιστο ύψος προσαυξάνεται κατά 1,50 μ. Η κλίση της
στέγης δεν πρέπει να είναι μεγαλύτερη από 30%,
Απαγορεύεται η κατασκευή πυλωτής.
Κατά παρέκκλιση αρτιότητας για τα οικόπεδα έως 300,00 Τ.μ., επιτρεπόμενη
δομήσιμη επιφάνεια ορίζονται τα 120,00 Τ.μ.
4.4.3 Η Ζεύξη Ρίου Αντιρρίου - Το χερσαίο τμήμα
Η Κοινότητα του Ρίου επανεv.ημμένως προσπάθησε να αποφύ'Υει την χάραξη της
ζεύξης στην περιοχή της. Παρολ' αυτά η σύμβαση έχει κυρωθεί από τη Βουλή και η
χάραξη του χερσαίου κομματιού είναι δεδομένη. Ένα μεγάλος μέρος του δρόμου της
ζεύξης κατασκευάζεται πάνω στον ιστό του Ρίου και ιδιαίτερα στο παλαιότερο κομμάτι
του, τα προσφυγικά, τα οποία αποτελούν το παραδοσιακό κομμάτι του Δήμου. Με τη
χάραξη του δρόμου:
α) Τα προσφυγικά ξεριζώνονται.
β) Ο κόμβος όπως προγραμματίζεται για να εξυπηρετεί τους κατοίκους της περιοχής
στο ύψος στο οποίο δημιουργείται στερεί τη θέα του αρχαίου Κάστρου σε κάθε
προσερχόμενο στο Ρίο, αλλά και σε κάθε κάτοικο της περιοχής.
γ) Το χερσαίο τμήμα της γέφυρας κατασκευάζεται πάνω σε πρανές οι οποίες
διχοτομούν την περιοχή.
Οι μελετητές, σε αρκετές συσκέψεις με την Υπηρεσία επίβλεψης του έργου, ανέπruξαν
την άποψη ότι το χερσαίο κομμάτι πρέπει να γίνει πάνω σε πυλώνες για να μην
διχοτομεί την περιοχή με έναν "τοίχο". Καθώς και ότι θεωρούν το επιχείρημα του
μεγάλου κόστους σαθρό. Έτσι για την περίπτωση της ζεύξης προτείνεται:
Ο κόμβος να μην δημιουργηθεί σ' αυτό το σημείο.
Ο δρόμος να κατασκευαστεί πάνω σε πυλώνες, κάτω από τις οποίες θα
δημιουργηθεί χώρος πρασίνου, αθλητικών και πολιτιστικών εγκαταστάσεων, ο
οποίος θα ενώνει τα δυο κομάτια του οικισμού, αντί να τα διατέμνει.
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Να δημιουργηθεί από την Κοινότητα ένα πρόγραμμα στέγασης των κατοίκων που
απαλλοτριώνονται οι ιδωκτησίες τους, ώστε να μην ξαναβιώσOΥV την τραγική
εμπειρία του ξεριζωμού.
4.4.4 Η παραλία
Η παραλία του Ρίου, περίφημη για την ομορφιά της, δεν ανήκει πλέον στους κατοίκους
της περιοχής.
Τους καλοκαιρινούς μήνες κατά μήκος όλης της παραλίας λειτουργούν διάφορα είδη
κέντρων αναψυχής των κατοίκων της Πάτρας. Επιπλέον, η λειτουργία του καζίνο στο
παραλιακό ξενοδοχείο Poιto Rio είχε ως αποτέλεσμα την αλλαγή στην κλίμακα της
παραλίας, η οποία ουδεμία σχέση έχει πλέον με τον παραλιακό χαρακτήρα της
περιοχής. Πρόθεση της μελέτης είναι η πρόταση ηπιότερων και πιο συμβατών με την
περιοχή χρήσεων.
Αυτό που είναι άγνωστο από τη μελέτη της ζεύξης είναι το που θα μεταφερθεί η
προβλήτα των Ferry - Boats. Από την έναρξη του έργου και τουλάχιστον για μια
δεκαετία, η συγκοινωνία με το Αντίρριο εξαρτάται από τη θέση των έργων. Ακόμα, η
θέση του προβλήτα θα οριστικοποιηθεί μετά την αποπεράτωση της γέφυρας. Αυτή είναι
και η αιτία που η πρόταση κρίνεται φτωχή σε θέματα προτάσεων ως προς την
οργάνωση της κυκλοφορίας των αυτοκινήτων και των πεζών στον παραλιακό δρόμο
4.5 Σχολιασμός και ελλεiψεις της πολεoJομι",-ήςμελέτης
Η ενασχόληση μας με την περίπτωση της Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της
περιοχής Αγ. Γεωργίου Ρίου, δεν ήταν τυχαία. Κι αυτό γιατί αποτελεί μια από τις
ελάχιστες τόσο προβληματικές περιπτώσεις πολεοδόμησης μιας περιοχής. ενδεικτικής
του ρόλου της Τοπικής Αυτοδιοίκησης και των συμμετοχικών διαδικασιών των πολιτών
ως προς την έκβαση μιας μελέτης.
Τουλάχιστον όσον αφορά το Γ.π.Σ. Πάτρας, δεν συναντήσαμε άλλη περιοχή της οποίας
η απόκτηση πολεοδομικής μελέτης να καθυστέρησε περισσότερο από 15 χρόνια.
Η μελέτη πολεοδόμησης του Ρίου, μία μελέτη η οποία προοριζόταν να ολοκληρωθεί
την περίοδο που εγκρίθηκαν οι αντίστοιχες μελέτες Ιτεών και Καστελλοκάμπου,
παρέμεινε στην Α' Φάση πολεοδόμησης και η εκπόνησή της ανατέθηκε ξανά, από την
αρχική φάση, ύστερα από 7 χρόνια. Πολλά στοιχεία άλλαξαν, χωρικά αλλά και
διοικητικά από το 1988, ενώ και μεταξύ των δύο φάσεων πολεοδόμησης (Α'και Β') και
μέσω του Προγράμματος Καποδίστριας, η Κοινότητα Ρίου μετατράπηκε σε έδρα του
μείζονος Δήμου Ρίου.
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Ως εκ τούτου, διαφορετικά ήταν τα προβλήματα που κλήθηκαν να αντιμετωπίσουν οι
μελετητές το 1995 (παράδοση Α' Φάσης: 8/1996) και διαφορετικά αυτά που
παρουσιάστηκαν μέχρι την παράδοση της Β' Φάσης (11 / 1998). Ενδεικτικά για την
σύγκριση των ρυθμών με τους οποίους εξελίχθηκαν οι διαδικασίες παρατίθενται οι
ημερομηνίες παράδοσης Α', Β' και Γ' Φάσεων, των περιοχών οι οποίες μας έχουν ήδη
απασχολήσει: α) lτέα - Λεύκα: 6 / 1988 , Ι / 1989, 9 / 1993, β) Καστελλόκαμπος II /
1983,5/1985, 11/ 1985, δ) Ακταίο: 12/1995, 1/1998.
Παρατηρούμεδηλαδή, ότι στην περίπτωση των Ιτεών η περίοδος παράδοσης των δύο
πρώτων φάσεων είναι η ορισμένη από τη Σύμβαση, ενώ η παράδοση της Γ' Φάσης
παρουσιάζει καθυστέρηση. Επιπλέον, η μελέτη πολεοδόμησης Καστελλοκάμπου
εξελίχθηκε μέσα στα ιδανικά χρονικά πλαίσια των δύο χρόνων, με σχετικά μεγάλη
διαφορά μεταξύ Α' και Β' Φάσης. Τέλος για την περίπτωση του Ακταίου παρατηρείται
ότι η διεξαγωγή των δύο φάσεων έγινε εμπρόθεσμα7.
Δεν πρέπει να μας διαφεύγει, ότι η μεγάλη χρονική διαφορά μεταξύ δύο φάσεων, δεν
σημαίνει απαραίτητα βραδύτητα των μελετητών. Αντιθέτως, αρκετές φορές η ανάθεση
και η παράδοση μιας Φάσης καταλαμβάνουν ένα ιδανικό χρονικό διάστημα, κάτι που
δεν διαφαίνεται από τις ημερομηνίες παράδοσης, δεδομένου ότι μεταξύ παράδοσης
κάποιας Φάσης και ανάθεσης εκπόνησης της επόμενης, πολλές φορές μεσολαβεί μια
πολύ μεγάλη περίοδος, η οποία αποδίδεται σε ένα πλήθος αιτιών. π.χ. στην περίπτωση
του Ρίου, στην άρνηση των πολιτών να προσκομίσουνδηλώσεις ιδιοκτησίας.
Το περιεχόμενο της μελέτης πολεοδόμησης της περιοχής Αγ. Γεωργίου Ρίου,
χαρακτηρίζεται εξαφετικά φτωχό και ελλιπές. Η διαπίστωση αυτή προκύπτει από τη
σύγκριση με τις προαναφερθείσες τρεις μελέτες. Δεν γνωρίζουμε σε πω βαθμό
οφείλουμε να αποδώσουμε τις ποιοτικές ελλείψεις της πολεοδομικής μελέτης στην
άρνηση της Τοπικής Αυτοδιοίκησης και των πολιτών για συμμετο-χή στις διαδικασίες
πολεοδόμησης
Είναι γεγονός ότι η αρνητική στάση της Κοινότητας προς τον σχεδιασμό ξεκινά πριν
ακόμα υπογραφεί η Σύμβαση. Από τότε και για όλη τη διάρκεια της Α' Φάσης, κάθε
προσπάθεια των μελετητών να έρθουν σε επαφή με τους Δημότες και τα προβλήματά
τους στέφθηκε με απόλυτη αποτυχία. Ακόμα, η έναρξη της Β' Φάσης προϋποθέτειτην
ολοκλήρωση 3 αναρτήσεων του κτηματολογίου και πάνω σ'αυτό το τελικό υπόβαθρο
να εκπονηθεί η μελέτη. Όπως ήδη αναφέραμε η άρνηση των δημοτών να προσκομίσουν
δηλώσεις και η μεταφορά της ανάρτησης στην Πολεοδομία Πάτρας, είχαν ως απόρροια
η έναρξη της Β' Φάσης να δοθεί με το υπερβολικά μικρό ποσοστό των 11,4 %
δηλώσεων, το οποίο δυσχεραίνει το έργο των μελετητών.
ί Περισσότερες πληροφορίες για τις ημερομηνίες ανάθεσης εισrΌVΗσης και παράδοσης των φάσεων
δίνονται αναλυτικU στις παραyράφouς: Ι.Ι, 2.1, 3.1, 4.1.
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Ως εκ τούτου, οι μελετητές κλήθηκαν να αντιμετωπίσουν μια πρωτό'yvωρη κατάσταση
η οποία επιβαρύνθηκε "AfJΎro της μη ολοκλήρωσης του αστικού κτηματολογίου Δήμου
Πάτρας. Η άρνηση των Δημοτών να προσκομίσουν τις δηλώσεις ιδιοκτησίας τους είχε
ως αποτέλεσμα, βασικά στοιχεία τα οποία διαμορφώνουν πλήρως την τελική πρόταση,
όπως το ιδωκτησιακό καθεστώς και οι νεοαναγερθείσες οικοδομές να είναι άγνωστα
και επομένως οι μελετητές να μην μπορούν εκ των πραγμάτων, να σχεδιάσουν ένα
εφαρμόσιμο ρυμοτομικό σχέδιο.
Ακόμα η σημαντική δυνατότητα που δίνεται από το κράτος σε κάθε ενδιαφερόμενο να
παρουσιάσει τις απόψεις του, επί του υπό διαμόρφωση σχεδίου, να προβάλλει τις
αντιρρήσεις του και να εκθέσει τα προβλήματα της περιοχής του, τα οποία μόνο αυτός
κατέχει τόσο καλά, αγνοήθηκε πλήρως από Ω.ΤΑ. και πολίτες.
Όπως είναι εμφανές οι μελετητές έπρεπε να κατασκευάσουν μια υποθετική μελέτη που
θα στηριζόταν σε αρχικά διαγράμματα τα οποία είχαν σαφέστατα διαφoρoπoιηθε~ για
μια περιοχή την οποία πιθανότατα δεν γνώριζαν και τις ανάγκες της οποίας κανείς δεν
προθυμοποιήθηκε έγκαιρα να γνωστοποιήσει
Εξάλλου, από την περίπτωση της Πολεοδομικής Μελέτης Ακταίου συμπεραίνει κανείς
ότι το επίπεδο πολεοδόμησης στην περιοχή του Ν. Αχαίας αJJJJ. και πιθανότατα και σε
ολόκληρο τον ελλαδικό χώρο, έχει ανέβει αισθητά, γεΥονός που δεν δικαιολογεί την
τόσο χαμηλή ποιότητα της μελέτης του Ρίου. Οι σύγχρονοι πολεοδόμοι κατέχουν τους
νόμους, είναι ευφάνταστοι, πρακτικοί και ρεαλιστές.
Επομένως, το στάδιο της μελέτης το οποίο θα αντικατοπφίζει την πραγματική
κατάσταση της περιοχής του Ρίου, καθώς και τις εφαρμόσιμες προτάσεις επ' αυτής, θα
είναι λογικά, εκείνο που θα ακολουθήσει της εκδίκασης των ενστάσεων. Μέσω, αυτών
οι μελετητές θα αντιληφθούν τι συμβαίνει στον οικισμό από άποψη ιδιοκτησιακού
καθεστώτος, αJJJJ. και προσδοκιών των πολιτών. Παρακάτω παρουσιάζονται οι πάρα
πολλές ελλείψεις της μελέτης, οι οποίες πιθανότατα να αποδίδονται σε μεγάλο ποσοστό
στην απροθυμία πληροφόρησης8 και όχι στην αδυναμία των μελετητών να
δημιουργήσουν μια άρτια πρόταση.
Τα περιεχόμενα δεν ανταποκρίνονται στις προδιαγραφές του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για την
σύνταξη μιας Πολεοδομικής Μελέτης.
Οι προτάσεις είναι γενικές και δεν γίνεται αναφορά στο ισχύον θεσμικό πλαίσιο
καθώς και στον τρόπο εφαρμογής τους.
8 Από πλευράς Δήμου, Φορέων, Πολιτών.
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Επί των κατευθύνσεων για την οριστική μελέτη: Δεν αναλύονται οι κατευθύνσεις
της Διευθύνουσας Υ1Ιηρεσίας και οι γνωμοδοτήσεις των φορέων, τα γεωλογικά
στοιχεία της περιοχής, τα στοιχεία σεισμικότητας, ύδρευσης αποχέτευσης
απορριμμάτων τα προγραμματικά μεγέθη, οι ανάγκες σε εξοπλισμό και χώρους
στάθμευσης, τα όρια αιγιαλού και παραλίας9.
Επί των χαρακτηριστικών της οριστικής μελέτης Δεν γίνεται εκτενής αναφορά στο
θεσμικό πλαίσιο πολεοδόμησης.
Επί των αρχών και των στοιχείων του ρυμοτομικού σχεδίου: Δεν αναφέρονται
προτάσεις σε θέματα πρασιών και αποτμήσεων.
Επί των προτάσεων: Δεν παρουσιάζονται αναλυτικά οι προτάσεις σε χρήσεις γης
Κοινόχρηστους και Κοινωφελείς χώρους, αποκλίσεις όρων δόμησης ούτε και στο
πΡ&Υραμμα εφαρμογής της μελέτης.
Σε καμία σχεδόν από τις αναφορές της μελέτης, δεν γίνεται χρήση αριθμητικών
μεγεθών.
Δεν γίνεται εκτενής αναφορά στα βασικά στοιχεία που ασκούν πίεση στην περιοχή,
όπως το λιμάνι, το Νοσοκομείο, η Περιμετρική Οδός Πάτρας, το Επιστημονικό
Πάρκο, το Καζίνο, η Ζεύξη Ρίου - Αντιρρίου.
Επί της γραφής Είναι εξαιρετικά φτωχή και δίνει την εντύπωση ενός κειμένου
πρόχειρα γραμμένου.
Όλα τα παραπάνω κρίνονται λογικά βάσει του γεγονότος ότι για να παρουσιαστούν
ρεαλιστικές και αναλυτικές προτάσεις έπρεπε να δοθούν περισσότερα στοιχεία εκ
μέρους των ενδιαφερόμενων. Άλλωστε η περιοχή του Ρίου είναι ούτως η άλλως μια
υπερβολικά επιβαρημένη περιοχή, λόγω των πολλαπλών και μεγάλων έργων που
αναπτύσσονται σε αυτή. Αυτό που δεν αντιλήφθηκε η τοπική κοινωνία, είναι ότι με τη
συμπεριφορά της επιβάρυνε επιπλέον την περιοχή, το συμφέρον της οποίας διαλαλεί
πως θέλει να προασπίσει.
Τέλος θα λέγαμε ότι παρ' όλη τη συμπεριφορά της κοινωνίας οι ίδιοι οι μελετητές
έδειξαν εμφανή αδιαφορία σε θέματα που αφορούν τη σύνταξη μιας άρτιας μελέτης,
ακόμα και στις περιπτώσεις εκείνες που η συμπεριφορά της τοπικής κοινωνίας δεν τις
επηρέαζε, όπως Π.χ. σε θέματα χρήσης επιστημονικής γλώσσας, αναλύσεων επί των
γεωλογικών στοιχειών, των στοιχείων σεισμικότητας, την αποχέτευση, τα απορρίμματα
κλπ.
9Οι ΣUΓllΣιφιμένες ελλείψεις είναι ανεξάρτητες της απουσίας των δηλώσεων ιδιοκτησίας και επομένως
κρίνονται ως αδικαιολόγητες.
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Πραγματική έκπληξη προκαλεί η εκ διαμέτρου αντίθετη στάση σε θέματα
πολεοδόμησης μεταξύ δυο κοινοτήτων που συνορεύουν, της τέως Κοινότητας Ρίου και
της τέως Κοινότητας Ακταίου. Σε αντίθεση με την περίπτωση, ΚαστελλοκάμπουΙΟ• η
οποία συνορεύει και αυτή με το Ρίο, ΟΙ Πολεοδομικές Μελέτες Ρίου και Ακταίου
ανατέθηκαν στους μελετητές σχεδόν ταυτοχρόνως. Θα περίμενε κανείς ότι τα
προβλήματα των δύο περιοχών θα συσχετίζονταν και ότι οι δυο μελέτες θα
παρουσίαζαν ομοιότητες.
Αντιθέτως, τόσο σε θέματα συμμετοχής της τέως Κοινότητας και των πολιτών. όσο και
σε θέματα αρτιότητας της μελέτης, η περιοχή του Ακταίου παρουσιάζει μια πρωτοφανή
αξιοπρεπή συμπεριφορά. Στο συμπέρασμα αυτό οδηΎΤ1θήκαμε μεταξύ όJ.Jw:Jν και από
τις συνεντεύξεις που πήραμε από επιστήμονες που σχετίζονται με την παρακολούθηση
και των δύο μελετών και των οποίων η θέση ορίστηκε από τον Δήμο.
4.6 Διαδll'ασίες ελπόVΗσης της Πολεαδομ"ής Μελέτης Αγ. Γεωργίσυ Piσυ, Τέως
Κοινότητας Ρίου, Δήμου Ρίου, Ν. Λχο.ίας.
Το ενδιαφέρον με την περίπτωση πολεοδόμησης της περιοχής Αγ. Γεωργίου Ρίου
εντοπίζεται ακριβώς στο γεγονός ότι η μελέτη βρίσκεται στη εκδίκασης των ενστάσεων
της Β' Φάσης. Ως εκ τούτου θα μας απασχολήσει η συμπεριφορά των εμπλεκομένων
για την χρονική περίοδο από τις 31.3.1995, δηλαδή λίγο πριν την υπογραφή της
Σύμβασης μέχρι και τις 21.2.2000 όπου και έληξε η προθεσμία υποβολής των
ενστάσεων της Β' Φάσης. Επισημαίνεται ότι μέχρι και τις 10.7.2000 ο Δήμος, δεν έχει
γνωμοδοτήσει επί των ενστάσεων.
Παρακάτω παρουσιάζεται αναλυτικά η πορεία της Πολεοδομικής Μελέτης Ρίου μέχρι
και την ποσοτικοποίηση των ενστάσεων, μέσω των πρακτικών των διαφόρων κρατικών
υπηρεσιών, των απόψεων των αρμοδίων φορέων, των πολιτών και των Ο.ΤΑ
Η περίπτωση του Ρίου είναι ενδεικτική του ατελούς συστήματος πολεοδόμησης του
τόπου μας. Παρουσιάζει τα εμφανή αρνητικά αποτελέσματα στην οικιστική ανάπτυξη
που μπορεί να επιφέρει η εφαρμογή των συμμετοχικών διαδικασιών από ένα πλήθος
ενδιαφερομένων, όταν αυτές αντιμετωπίζονται λαθεμένα και γίνονται όπλο στα χέρια
των μη επαϊόντων για την εξασφάλιση των προσωπικών τους συμφερόντων.
10 Η πολεοδόμηση Καστελλοκάμπου ξεκίνησε στις 24.8.1983 και και εγκρίθηκε μέσω Π.Δ. στις
19.3.1987. Επομένως άλλα οικιστικά προβλήματα παρουσιάζε τότε η περιοχή και άλλα στις μέρες μαι;.
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4.6.1 Η αλληλογραφία τέως Κοινότητας Ρίου - Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. σχετικά με την
πολεοδόμηση της περιοχής Λγ. Γεωργίου Ρίου
Κατά την χρονική περίοδο 1982 - 2000 δεν άλλαξαν ΠO"ιJ...ά στην ηγεσία της τέως
Κοινότητας Ρίου. Από το 1982 μέχρι το 1990 Πρόεδρος της Κοινότητας ήταν ο
Βασίλειος Ζέρβας και υποστηριζόταν από το Π.Α.Σ.ο.κ Από 1990 μέχρι το 1994
Πρόεδρος ήταν ο Παναγιώτης Κατερίνης ο οποίος υποστηριζόταν από το Π.ΑΣΟ.κ.
και τον Συνασπισμό. Από 1994 μέχρι το 1998 Πρόεδρος της Κοινότητας ήταν ο
Βασίλειος Ζέρβας ο νεότερος (ανιψιός του προηγουμένου) και υποστηριζόμενος από το
Π.ΑΣ.Ο.κ., ενώ από το 1998 μέχρι και πς μέρες μας ο Βασίλειος Ζέρβας,
υποστηριχθείς από περισσότερες πολιτικές δυνάμεις πλην του επισήμου π.ΑΣ.ο.κ.,
είναι Δήμαρχος του Δήμου Ρίου στον οποίο εντάσσονται 12 οικισμοί' Ι.
Επομένως καθ' όλη τη διάρκεια πολεοδόμησης του Ρίου η συμπεριφορά του Δήμου
αντικατοπτρίζει τις απόψεις των ίδιων πάντα προσώπων, τα οποία υποστηρίζουν και
υποστηρίζονται από το κυβερνών κόμμα'2.
Αυτό που προκαλεί ιδιαίτερη εντύπωση είναι η εξ' ολοκλήρου διαφορετική
αντιμετώπιση της πολεοδόμησης από πλευράς Ακταίου και Ρίου. Οι δύο περιοχές
συνορεύουν και παρουσιάζουν παρόμοια πολεοδομικά χαρακτηριστικά, αλλά και την
ίδια πολιτική ταυτότητα, κοινή με το κυβερνών κόμμα. Η διαφορετική συμπεριφορά
μεταξύ των δύο Κοινοτήτων, αποδεικνύει πως ο χαρακτήρας της πολεοδόμησης δεν
είναι πάντα κομματικός. με την έννοια της υποταγής στις κρατικές προσταγές ακόμα
και αν οι πολιτική τοποθέτηση Κράτους - Ο.Τ.Α ταυτίζεται. Δηλαδή δεν εξυπηρετεί
πάντα κρατικά συμφέροντα και πολλές φορές εξαρτάται πλήρως από την
προσωπικότητα και τα ατομικά - πολιτικά συμφέροντα των διοικούντων. Κάτι τέτοιο,
όπως θα φανεί και στη συνέχεια, προκαλεί συνήθως αρνητικά αποτελέσματα και
δυσχεραίνει την πορεία της πολεοδόμησης. δεδομένου ότι τις περισσότερες φορές οι
επιταγές του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. είναι οι αρμόζουσες και οι .μόνες κατάλληλες για την
πολεοδομική αναβάθμιση μιας περιοχής.
Από την άλλη πλευρά και στον Καστελλόκαμπο εμφανίστηκε η περίπτωση της άρνησης
του Κοινοτικού Συμβουλίου να κάνει δεκτές τις εξωφρενικές ενστάσεις των
ιδιοκτητών, γεγονός που αποδεικνύει ότι η αντίθεση μπορεί να είναι ιδιαίτερα
αποτελεσματική όταν αυτή προωθεί το δημόσιο όφελος. Παρατηρούμε δηλαδή, ότι το
Δημοτικό Συμβούλιο δεν δίστασε να έρθει σε αντιπαράθεση με τους ψηφοφόρους του
αλλά και με το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. και πιθανότατα να ριψοκινδυνεύσει χάνοντας αρκετές
ψήφους προκειμένου να προασπίσει αυτό που το ίδιο θεώρησε ως πολεοδομικά σωστό.
11 Μεταξύ των οποίων και το Aιcταio.
12 Εmσημαίνεται εδώ, όn όλες οι Δημοτικές παρατάξεις είχαν ταχθεί προεκλΟΥι:κά εναντίον της
πολεοδόμησης.
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Αντιθέτως στην περίπτωση του Ρίου, είναι ουσιώδης η αναφορά στην προφορική
προεκλογική υπόσχεση των εκπροσώπων όλmν των κομμάτων, βάσει της οποίας κατά
τ/ν άνοδο τους στη εξουσία θα αντιτάσσονταν πλήρως στην πολεοδόμηση της
περιοχής!
Παράλληλα κρίνεται απολύτως σημαντική η αναλυτική παρουσίαση του περιεχομένου
των επιστολών που αντάλλαξε η τέως Κοινότητα με το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., τους πολίτες και
τους υπόλοιπους φορείς της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, καθώς και των διαφόρων
Δημοτικών Αποφάσεων. Βάσει αυτών θα αιτιολογηθεί σε μεγάλος μέρος η αρνητική
της στάση.
Επιπλέον, θεωρείται σημαντική η παράθεση των απαντήσεων του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. σε
κάθε αίτ/μα της Κοινότητας. Κι αυτό γιατί μέσω της επεξεργασίας τ/ς αλληλογραφίας
αντιλαμβάνεται κανείς ποια είναι τα στοιχεία εκείνα που το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. θεωρεί
ουσιώδη για την εξέλιξη της μελέτης.
4.6.1.1 12η Συνεδρίαση Κοινοτικού Συμβουλίου Ρίου, 18 Σεπtεμβρίoυ 1995, απόφαση
υπ' αριθ. 110 13
Πριν ακόμα την ανάθεση της Α' Φάσης της Πολεοδομικής Μελέτης και με αφορμή την
ΟΙΚ. 57271 / 3014 / 31.3.95 προκήρυξη του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για «εκδήλώση
ενδιαφέροντος για την ανάληψη εκπόνησης μελετών πολεοδόμησης περιοχών της
χώραφ, το Κοινοτικό Συμβούλιο του Ρίου αποφάσισε να εκθέσει τις απόψεις του στο
Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
Το Κοινοτικό Συμβούλιο αφού ανέπτυξε τις απόψεις του, την ισχύουσα πολεοδομική
νομοθεσία και τ/ν εργασία της «Ειδικής ομάδας εργασίας», η οποία συγκροτήθηκε
μέσα από ανοικτή συγκέντρωση ειδικών επιστημόνων σχετικών με το θέμα
«Πολεοδομικό Σχέδιο Pίoυ~). κλήθηκε να αποφασίσει σχετικά.
Σύμφωνα με την Κοινότητα, με την εφαρμογή του Πολεοδομικού Σχεδίου στον οικισμό
Ρίου πολλά από τα υπάρχοντα προβλήματα δεν αντιμετωπίζονται αλλά επιδεινώνονταΙ,
ενώ καινούρια εμφανίζονται. Αυτά είναι:
Ο νόμος 1337 Ι 1983 βάσει του οποίου προτείνεται να γίνει η πολεοδόμηση
παρουσιάζεται ως ένα από τα παραπάνω προβλήματα. Αξίζει να δούμε την κριτική
τ/ς Κοινότητας επί του νέου οικιστικού νόμου.
13 ΠραιmKά της υπ' αριΟ. 110/1995 ΑπόφασηςΚοινοτικούΣυμβουλίουΡίου.
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α) Σύμφωνα με τον πιο πάνω νόμο οι ιδωκτησίες που ανήκουν σε αραιοδομημένες
ή αδόμητες περιοχές υποχρεούνται να συμμετάσχουν με εισφορές που κρίνονται
από την Κοινότητα «πέραν κάθε λογικής, υπερβολικά μεγάλες και επιζήμιες».
Εντύπωση προκαλεί το γεγονός ότι το Κοινοτικό Συμβούλιο παρουσιάζεται να
αναγνωρίζει τα θετικά αποτελέσματαl4 της εφαρμογής του N.1337, μόνο που
υποστηρίζει ότι στην περίπτωση του Ρίου αυτά δεν τηρούνται.
β) Οι κλιμακωτές και χαρακτηριζόμενες ως παράλογες εισφορές γης και χρήματος
και δεδομένης της μεγάλης αξίας γης στην περιοχή, υποστηρίζεται ότι θα
οδηγήσουν μοιραία:
Στην αύξηση του βαθμού κατάτμησης της γης, μέσω της καθιέρωσης πολύ
μικρού ορίου αρτιότητας.
Στον καθορισμό πολύ υψηλού Συντελεστή Δόμησης στην αραιοδομημένη
περιοχή εφαρμογής του νόμου.
Στην αύξηση της τάσης για πώληση οικοπέδων με σκοπό την άμεση κάλυψη
των οικονομικών απαιτήσεων 'λi:ryω εισφοράς που θα προκύψουν για τους
ιδιοκτήτες των αραιοδομημένων περιοχών. Έτσι, υποστηρίζεται, τελείως
αβάσιμα, ότι θα αυξηθεί η προσφορά γης των μικρών οικοπέδων.
Αναρωτιέται κανείς που γνωρίζει αρκετά καλά την Πολεοδομική Νομοθεσία πως
είναι δυνατόν οι κλιμακωτές εισφορές σε γη και χρήμα να οδηγήσουν σε όλα τα
παραπάνω δραματικά αποτελέσματα. Ο νόμος κρίνεται, εν μέρει, ως άδικος για τις
αραιοδομημένες περιοχές, σε σχέση με τις πυκνοδομημένες, ακριβώς γιατί
εμποδίζει την αύξηση του βαθμού κατάτμησης και του Συντελεστή Δόμησης και
τους διατηρεί σε χαμηλά επίπεδα περιαστικής ανάπτυξης.
γ) Ο ρυθμός προόδου, ο οποίος κρίνεται από την Κοινότητα ως παντελής αδυναμία,
υλοποίησης της πράξης εφαρμογής είναι μια βασική αιτία που ο Νόμος κρίνεται ως
προβλημαπκός.
14 Από το Σύνtαyμα αλλά και από τους νόμους ειδικότερα OΡiζεtal η επιβολή απαλλοτριώσεων. ακόμα κι
αν ΑUΤΈς έχουν τη μορφή εισφορών χωρίς αποζημίωση με τη λoyιιcΉ όn:
Αφ' ενός η ιδιoιcrησία θα αναιcrήσει την αρχική της αξία)jyyω ιmεραξίας που θα προκύψει από την
ποιοτική αναβάθμιση της ευρύτερης περιοχής.
Αφ' ετέρου κάθε ιδΙOΙCΗσία πρέπει να συμμετέχει για τη δημιουργία κοινόχρηστων -κοινωφελών
χώρων απoσκoπώvtας στην ανάπτυξη της περιοχής.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7











Ως ενδεικτικό παράδειγμα της μη εφαρμοσιμότητας του νόμου παρουσιάζεται το
αντίστοιχο της περιοχής Καστελλοκάμπου, συμπέρασμα στο οποίο έχουμε ήδη
καταλήξει κι εμείς μέσω της επιτόπιας έρευναςΙ5.
Τα αίτια αδυναμίας υλοποίησης του σχεδίου είναι κατά βάση οικονομικά, άποψη η
οποία μας βρίσκει σύμφωνους. Είναι σαφές ότι πολύ σπάνια πληρούνται οι
προϋποθέσεις που προβλέπονται από το νόμο 1337 στο άρθρο 14 (παρ. 1 και 2), ότι
δηλαδή η Κοινότητα έχει τη δυνατότητα να διαθέσει το 30 % από τη δαπάνη που
απαιτείται για την εφαρμογή του σχεδίου υπό μορφή εκτέλεσης των βασικών
πολεοδομικών έργων υποδομής. Ως εκ τούτου πολύ συχνά παρατηρείται το
φαινόμενο ποσά της τάξης των δεκάδων εκατομμυρίων να σπαταλούνται για την
σύνταξη μελετών, οι οποίες τελικά δεν εφαρμόζονται σε πολύ μεγάλο βαθμό.
Ένα εξωφρενικό επιχείρημα του Δήμου για την απόρριψη της πολεοδόμησης είναι
ότι αυτή θα επιφέρει υποβάθμιση της περιοχής και μια πληθώρα
κοινωνικοοικονομικών επιπτώσεων. Δίνεται εδώ η εντύπωση πως το Κοινοτικό
Συμβούλιο αγνοεί πως μια πολεοδομική μελέτη, αυτά ακριβώς τα προβλήματα
καλείται να αντιμετωπίσεΙ.
δ) Η Κοινότητα θεωρεί κοινωνική ανισότητα το γεγονός ότι καλείται μια μικρή
μερίδα μόνο ιδιοκτητών να επιβαρυνθούν με εισφορές σε χρήμα και γη, δεδομένου
ότι είναι πολύ λίγοι αυτοί των οποίων οι ιδιοκτησίες βρίσκονται μέσα σε περιοχές
που θα χαρακτηριστούν ως αραιοδομημένες.
Το επιχείρημα αυτό έχει μια πολύ σοβαρή βάση και αποτελεί μια από τις
πραγματικά μεγάλες αδικίες του νόμου, ως προς τον άνισο τρόπο αντιμετώπισης
των ιδιοκτησιών που βρίσκονται σε αραιοδομημένες ή αδόμητες περιοχές και τον
προνομιακό των αντίστοιχων πυκνοδομημένων.
ε) Η διάταξη της παραγράφου 5 του άρθρου 8 κρίνεται από το συμβούλιο ως
«υπερβολική και απαράδεκτη» 16.
στ) Γενικότερα ο Νόμος κρίνεται ως χρήσιμος μόνο «στις περιπτώσεις επέκτασης
Σχεδίων Πόλης σε αυθαίρετες πυκνοδομημένες ζώνες Α' κατοικίαρ>. Η Κοινότητα
υποστηρίζει την επιθυμία της ο οικισμός της να μην μετατραπεί σε πόλη, σJJ.iJ. σε
ένα «σύγχρονο χωριό».
IS Αναφέρεται δηλαδη, ότι (~xαρακηριστΙKά απογοητευηκή για την περιοχή του Ρίου, είναι η εμπειρία του
Καστελλοκάμπου, όπου παρ' όλο θα μπορούσε να απολέσει μια περιοχή για την εφαρμογή του Ν. 1337 Ι
1983, εντούτοις διαπιστώνεται μια έντονη αδυναμία υλοποίησης του από εrών εγκεκριμένου σχεδίου».
16 Σύμφωνα με την πcφάyραφo 5 του άρθρου 8 του Ν. 1337 Ι 1983, για τον υπολογισμό της εισφοράς σε
γη, σαν ιδιοκτησία θεωρείται το άθροισμα ό'MJw των ιδιοκτησιών που είχε ο ιδιοκτήτης την 10.3.1982
μέσα στην περιοχή που βρίσκεται υπό πολεοδόμηση.
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Το ενδιαφέρον στην περίπτωση των απόψεων της Τοπικής Αυτοδιοίκησης
εντοπίζεται στο διαπίστωση μας ότι δεί'XVει να μην έχει αντtληφθεί ότι το Ρίο
αποτελεί όντως, μια περιοχή «Επέκτασης Σχεδίου Πόλης σε πυκνοδομημένες ζώνες
Α' Κατοικίας»!
Η Κοινότητα θεωρεί ότι σκοπός της πολεοδόμησης του Ρίου, έτσι όπως αυτός
παρουσιάστηκε μέσω του χαρακτηρισμού του ως γειτονιάς του Γ.π.Σ. της Πάτρας,
είναι η πολεοδομική οργάνωση, η βελτίωση του επιπέδου λειτουργίας και εκτόνωση
της πόλης της Πάτρας. Τα προτεινόμενα Σ.Δ. 0,8, πυκνότητα 74 ατ/ Ηα από το
Γ.π.Σ. υποστηρίζεται ότι έρχονται σε αντίθεση με το συμφέρον του οικισμού.
Το Κοινοτικό Συμβούλιο εμφανίζεται να θεωρεί ότι είναι «άξιο ευσήμων» για το
γεγονός ότι έχει καταφέρει ο οικισμός να αναπτύσσεται αυτοτελώς παρ' όλες τις
πιέσεις των διαφόρων εξωγενών επιδράσεων (Λιμάνι, Ζεύξη, Εθνική Οδός
Νοσοκομείο, Πανεπιστήμιο, Επιστημονικό Πάρκο, Καζίνο).
Η πραγματικότητα βέβαια είναι πως τέτοιου είδους σημαντικά προβλήματα,
αποσκοπεί να αντιμετωπίσει μια πολεοδομική μελέτη και αυτός είναι ένας από τους
βασικούς λόγους πολεοδόμησης μιας επιβαρημένης περιοχής.
Θεωρείται απαραίτητη προϋπόθεση για τη σύνταξη της μελέτης η «με σαφήνεια
παρουσίαση των επεμβάσεων που πρόκειται να γίνουν στα πλαίσια της κατασκευής
του έργου Ζεύξη Ρίου - Αντιρρίου».
Η αλήθεια είναι πως, εκ των υστέρων, εμείς γνωρίζουμε ότι η Κοινότητα είχε δίκιο
ως προς τον προσδωρισμό των απαλλοτριώσεων, των χαράξεων και των τε'Χ\'ικών
έργων που θα επιβάλει η Ζεύξη, η άγνοια των οποίων έχει οδηγήσει ήδη σε πολύ
μεγάλη καθυστέρηση της πολεοδομικής μελέτης και έχει παρουσιαστεί ως
πρόβλημα και από τους μελετητές.
Αναφέρεται επίσης ότι η Κοινότητα είχε ήδη έρθει σε επικοινωνία με το
Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ. στις 19.4.1995 προκειμένου να της γνωστοποιηθούν οι
σημαντικότατες επεμβάσεις στον πολεοδομικό ιστό του οικισμού, αλλά όπως
διαφάνηκε και η Διεύθυνση Πολεοδομικού Σχεδιασμού τις αγνοούσε.
Τέλος, ως βασική έλλειψη της πολεοδόμησης της περιοχής κρίνεται από την
Κοινότητα, η ανυπαρξία Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων!?
11 Όr"..ως αιml ορίζεται στην υπ' αριθ. 69269/90 Κ.Υ.Α. άρθρο 4.
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Τα αιτήματα του Κοινοτικού Συμβουλίου τα οποία στηρίχθηκαν στην παραπάνω
επιχεφηματολογία είναι:
Να μην γίνει ανάθεση για εκπόνηση Μελέτης Πολεοδόμησης της περιοχής Ρίου
σύμφωνα με την ΟΙΚ. 57271 /3014/31.3.1995 του Υ.ΠΕ.χΩ.ΔΕ.
Στα πλαίσια της διαδικασίας για τροποποίηση του ΓΗΣ. Πάτρας, να γίνει
ανάκλησητης ένταξης της περιοχήςτου Ρίου.
Στα πλαίσιατης διαδικασίαςπου ξεκίνησετο γ,ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ,για επικαφοποίησηκαι
βελτίωση του υπάρχοντοςθεσμικούπλαισίουνα συνεργαστείη Κοινότηταμαζί του
με σκοπό την εξεύρεση «εργαλείου σχεδιασμού μελλοντικής ανάπτυξης οικισμών
σαν το Ρίο». Επιπλέον, προτείνεται η πολεοδόμηση της περιοχής με τις διατάξεις
που ισχύουν για οικισμούς μέχρί 2000 κατοίκων, παρ' όJ..o που ο οικισμός το 1995
έχει πληθυσμό 3500 κατοίκωνl8 !
ΠροτείνεταΙ., τέλος η ανάπτυξη Στρατηγικού Σχεδιασμού στο Ρίο, προκειμένου να
αποτελέσει «περιοχή πιλότΟ}) για την υλοποίηση μιας γόνιμης σχέσης χωροταξίας
με την Τοπική Αυτοδιοίκηση.
Δεν διευκρινίζεται εδώ τι εννοεί η Κοινότητα μέσω της χρήσης εκφράσεων όπως
«Στρατηγικός Σχεδιασμό9) και «περιοχή ΠlλόΤ09). Λογικά αφορά την παραπάνω
πρόταση για διαφορετική αντιμετώπιση της πολεοδόμησης, κάτι που δεν μας
βρίσκει σύμφωνους δεδομένου ότι διαφορετικές ανάγκες πολεοδόμησης έχει μια
περιοχή 2.000 κατοίκων από μια περιοχή 3.500 κατοίκων και άνω, και ως τέτοια
πρέπει να αντιμετωmστεί και νομοθετικά.
Πόσο μάλλον στην περίπτωση του Ρίου όπου οι ανάγκες ένταξης στο σχέδιο είναι
υπεραυξημένες, ακριβώς "λόγω των πολλαπλών πιέσεων στις οποίες πρέπει να
αντεπεξέλθει το συντομότερο.
4.6.1.2 Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. προς Κοινότητα Ρίου Ν.Αχαϊας, 1996"
Σε απάντηση της υπ'αριθ.ΙΙ0 / 1995 απόφασης του Κοινοτικού Συμβουλίου Ρίου, το
γΠΕΧΩΔΕ εξέθεσε τις αιτίες για τις οποίες επιβάλλεται η πολεοδόμηση του οικισμού:
Ι8 Προτείνεται δηλαδή, ο σχεδιασμός να γίνει στο mιεύμα των άρθρων 33 παρ. Ι J(α/ 42 παρ, 5 του Ν.
1337/ 1983 και να έχει μορφή ανάλΟΥη με το Π.Δ. 20 / 30.8.1985 το οποίο εφαρμόζεται σε οιιασμούς
μέχρι 2,000 Κα/οίκους.
Ι9 ΥΠΕΧΩΔΕ, Γενική Διεύθυνση Πολεοδμίας αρ. πρωτ. 87161/9695/1995, Αθήνα, 4.1.19%.
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Κατ' αρχήν, με το εγκεκριμένο r.π.Σ. Πατρών, η περιοχή του Ρίου αποτελεί τις υπ'
αριθ. lα και Ι β γειτονιές του πολεοδομικού σιryKΡOτήμαΤOς Πάτρας.
Η περιοχή χρήζει άμεσης πολ<οδόμησης, γιατί συμφωνα με το Ύ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. μόνο
έτσι θα αποφευχθεί η άναρχη οικιστική ανάπτυξη τ/ς ως περιοχή "εντός οικισμού"
η οποία θα προκαλέσει υποβάθμιση του περιβάλλοντος λόγω: α) Της μη
κατοχύρωσης των Ελέυθερων - Κοινόχρηστων - Κοινωφελών χώρων που είναι
απαραίτητοι για τ/ν οργάνωση του οικισμού σύμφωνα με τις ισχύουσες
προδιαγραφές για οικισμούς με πληθυσμούς άνω των 2,000 κατοίκων και β) Της μη
κατοχύρωσης του πλέγματος των οδών - πεζοδρόμων προσπέλασης του οικισμού,
Τέλος το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. ζητά από τ/ν Κοινότητα να συμμετάσχει στις διαδικάσιες
ενημέρωσης, συμμετοχής των κατοίκων και έγκρισης των μελετών που θα προκύψουν,
προκειμένου οι μελέτες να προσαρμοσθούν στα αιτήματα των κατοίκων τ/ς περιοχής
όπως εκφράζονται από τις Αποφάσεις του Κοινότικού Συμβουλίου στα πλαίσια της
πολεοδομικής νομοθεσίας.
Από τα παραπάνω συμπεραίνει κανείς πως σε ένα πλήθος ερωτημάτων και αιτημάτων
του Κοινοτικού Συμβουλίου, το Υ.I1Ε,ΧΩ.ΔΕ. απαντά πολύ απλά ότι η μελέτη πρέπι να
γίνει για κάποιους εμφανώς σημαντικούς λόγους, χωρίς όμως να αναλύει τ/ν άποψη
του για κάθε ένα από τα ερωτήματα. Κάτι τέτοιο είναι λογικό, γιαή μέσα στα πλαίσια
σύνταξης τ/ς μελέτης περιλαμβάνεται η αντιμετώπιση των αιτημάτων Κοινότητας και
πολιτών. Εξάλλου δεν είναι δυνατόν το Υ.ΠΕ.ΧΩ,ΔΕ. να αναπτύσσει αναλυτική
αλληλογραφία με κάθε Κοινοτικό Συμβούλω, παρόλ' την ιδιαιτερότ/τα κάποιων
σχεδίων.
Παρ' όλ' αυτά για σημαντικά θέματα όπως ο καθορισμός των απαλλοτριώσεων τ/ς
Ζεύξης δεν γίνεται αναφορά, ενώ το ίδιο συνέβη στη συνέχεια και στους μελετητές οι
οποίοι φάνηκαν να αντιμετωπίζουν πολλά από τα προβλήματα που είχε προβλέψει η
Κοινότ/τα, η οποία σαφέστατα δεν προσέφερε πουθενά τις γνώσεις της επί τ/ς
περιοχής
Άλλωστε, πολλά από τα προβλήματα που αντιμετωπίζει σήμερα ο Δήμος. οφείλονται
ακριβώς στο γεγονός τ/ς άρνησης των πολιτών για τ/ν ένταξη στο Πολεοδομικό Σχέδω
της περιοχής τότε που έπρεπε, δηλαδή το 1986". Επομένως, στόχος του Υ-ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
αυτή τ/ν φορά είναι η υποχρεωτική σύνταξη Πολεοδομικής Μελέτης για την περιοχή
Αγ. Γεωργίου Ρίου.
20 Η Πολεοδομική Μελέτη το\) 1986 είχε ανασταλεί με την Χ.4666/8.6,1990 ωtόφαση του Νομάρχη
Αχαϊας.
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4.6.1.3 Υπ' αριθ.2247 Υπόμνημα της Κοινότητας Ρίου προς Γ.Γ. Υ.ΠΕΧΩ.ΔΕ., Ρίο, 19
Σεπτεμβρίου 1997 21
Η Κοινότ/τα Ρίου και ενώ έχει αρχίσει η εκπόνηση της Α' Φασης, επανέρχεται στο
θέμα της σύνταξης της Πολεοδομικής Μελέτης και μέσω Υπομνήματος που στέλνει
στο Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. εκφράζει τα εξής
Την άποψη του ότι Γ,ηΣ. Πάτρας είναι "άστοχο και λανθασμένο" διότι έγινε χωρίς
τη συμμετοχή και γνωμοδότηση της Κοινόπμας επ' αυτού, παραβλέποντας τον
Ν.1337 i 1983 (αρ.3 παρ. 2 και 3).
Αναφέρεται ότι κατά τη διαδικασία ανάθεσης δεν ακολουθήθηκαν οι ισχύουσες
διατάξεις, δηλαδή δεν ενημερώθηκε γι'αυτήν η Κοινότητα, καθώς και ότι το
Υ.ΠΕ.χΩ.ΔΕ. αγνόησε την υπ' αριθ 110 Ι 1995 απόφαση του Κοινότικού
Συμβολίου.
Κάτι τέτοιο, φυσικά δεν ισχύει, αφού η Κοινόπμα ενημερώθηκε για την ανάθεση
πολύ πριν αυτή γίνει, γι' αυτό ά'λλωστε, ανέπτυξε τ/ σχετική επιχειρηματολογία για
την αποφυγή της. Η αλήθεια βέβαια είναι, ότι το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για τους πολύ
σημαντικούς λόγους που εξήγησε στην παράγραφο 4.6.2.1 αποφάσισε να
προχωρήσει στη διαδικασία πολεοδόμησης. Εκείνοι που θέλησαν να αγνοήσουν
κάθε ενέργεια του Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ. και των μελετ/τών από την ανάθεση και ύστερα,
ήταν η Κοινότητα και οι πολίτες, βλάπτοντας έτσι τον ίδιον τους τον τόπο.
Toνiζει, για ακόμα μια φορά τις ανισότητες που δημιουργεί ο Ν.133? /1983, όσον
αφορά τις εισφορές σε γη και χρήμα. Όπως και ότι η εφαρμογή του Πολεοδομικού
Σχεδίου θα έχει ως αποτέλεσματην αύξηση της πuκνoδόμησης,με επακόλουθοτην
"υποβάθμισητου διαμορφωμένουσήμεραυψηλού επιπέδουζωής"!
Οι απόψεις τ/ς Κοινότητας προκαλούν έκπληξη δεδομένου ότι το ''υψηλό επίπεδο
ζωής" δεν διαφαίνεταιμόνο στις πολυτελείςκατασκευέςαlJ..ά και σε όλες τις άλλες
εξυπηρετήσεις που ένας οικισμός οφείλει να παρέχει τους κατοίκους τους
(κοινόχρηστούς -κοινωφελείς χώρους - χώρους ανάπτυξης κοινωνικών
λειτουργιών - κέντρα πολιτισμού και αναψυχής). Η τέως Κοινότητα Ρίου, σήμερα,
στερείται όλων των παραπάνω.
Μια έκφραση της Κοινότ/τας η οποία έρχεται σε ανίθεση με όλα όσα έχει αναφέρει
μέχρι στιγμής στην υπ' αριθ 110/1995 απόφαση του Κοινότικού Συμβολίου οΧλά
και στο Υπόμνημα είναι: 'Έδώ πρέπει να σημειωθεί ότι διαφωνούμε απόλυτα με
21 Κοινότητα ΡίΟ'\), αρ. φUΤ. 2247, Περιφερειακή Διοίκηση Αχω.OJ;. ΠιχιιmKά του 8.9.1997
Υπομνήματος σχετικά με την εκπόνηση Πολεοδομικού Σχεδίου στην Κοινότητα Ρίου στα πλαίσια της
υπ' αριθ. 110/1995 ΑπόφασηςΚο\νonκούΣυμβουλίουΡίου.
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την παντελώς παράλο'Υη λογική που λέει: και εισφορές και μεγάλα όρια αρτιότητας
- μικρός Συντελεστής Δόμησης".
Και αυτό γιατί η παραπάνω έκφραση αντιτίθεται σε αυτό που παρουσιάζεται ως η
μεγάλη έγνοια της Κοινότητας, η αποφυγή δηλαδή της αύξησης της κατάτμησης,
της πυιcνoδόμησης και της μετατροπής του "σύγχρονου χωριού" τους σε
τσιμεντούπολη. Τα μεγάλα όρια αρτώτητας και ο μικρός Συντελεστής Δόμησης
είναι οι μέθοδοι εκείνες που δημιoύJYYησε ο Νομοθέτης προκειμένου να αποφύγει
την μετατροπή των περιαστιιcών χώρων σε "τσιμεντουπόλεις" και να διατηρήσει
τον προαστιακό τους χαρακτήρα. Οι μελετητές, όπως είδαμε φρόντισαν να
εξασφαλίσουν τέτοιους Όρους Δόμησης για την περιοχή.
Ακόμα,. η Κοινότητα εκφράζει την επιθυμία της να γνωστοποιηθούν με σαφήνεια οι
επεμβάσεις στον πολεοδομικό ιστό του οικισμού από τη Ζεύξη, καθώς και την
ανάγκη εκπόνησης Μ.Πε. για την περιοχή. Η Μ.ΠΕ. κρίνεται ως απαραίτητη για
τα προβλήματα που θα δημιουργήσει η πολεοδόμηση και όχι για ό'λα αυτά που
δημιουργούν οι πολλαπλές επιβαρύνσεις που ασκούνται ήδη στην περιοχή.
Τέλος, παρουσιάζει ως "απαράδεκτη και αψυχολόγητη" την εξαίρεση από την
μελέτη αδόμητων περιοχών της Κοινότητας, όπως και τον χαρακτηρισμό
ιδιοκτησιών ως τμήματα αραιοδομημένης περιοχής.
Κρίνουμε την εξαίρεση σωστή, δεδομένου ότι δεν είναι δυνατό κάθε αδόμητο
γεωργικό τμήμα να εντάσσεται σε σχέδιο. Επιπλέον, θα μπορούσαμε να πούμε ότι η
επιμονή της Κοινότητας να εντάξει τμήματα αραιοδομημένου ιστού στον
πυκνοδομημένο, επιδεικνύει την τάση της να εξυπηρετήσει συμφέροντα ιδιοκτητών
που προσπαθούν να αποφύγουν την εισφορά σε γη ή χρήμα
Τα αιτήματα της Κοινότητας παρουσιάζονται συνοπτικά παρακάτω:
Να μην γίνει ανάθεση εκπόνησης της Β' Φάσης της Μελέτης Πολεοδόμησης της
περιοχής.
Σε περίπτωση που η πολεοδόμηση είναι υποχρεωτική να γίνει στο πνέυμα του αρ.
42, παρ. 5 του Ν. 1337/ 1983 το οποίο εφαρμόζεται σε οικισμούς μέχρι 2.000
κατοίκους.
Να ανασταλεί η διαδικασία εκπόνησης της Β' Φασης μέχρι την οριστικοποίηση των
απαλλοτριώσεων της Ζεύξης.
Σε περίπτωση που προχωρήσει η εκπόνηση της Β' Φάσης να θεωρηθεί όλη η
περιοχή ως πυκνοδομημένη και ταυτόχρονα να επεκταθεί η πολεοδόμηση σε όλη
την περιοχή που περιλαμβάνεται μέσα στα διοικητικά όρια της Κοινότητας. Ακόμα
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ζητείται η χωροθέτηση των κεντρικών χρήσεων να γίνει προς την περιφέρεια και
όχι προς τον πυρήνα του πολεοδομικού ιστού, κάτι που χαρακτηρίζεται από την
Κοινότητα ως Πολεοδομικά σωστό.
Τα αιτήματα της Κοινότητας κρίνονται ως προς την πλειοψηφία πλήρη
ανεφάρμοστα για λόγους που έχουμε εξηγήσει σε προηγούμενες παραγράφους. Θα
θέλαμε να τονίσουμε όμως, για ακόμα μια φορά την παράλογη απαίτηση τ/ς
Κοινότητας για διατήρηση του ΠΡOασnαKOύ χαρακτήρα του οικισμού με
ταυτόχρονο χαρακτηρισμό όλης της περιοχής ως πυκνοδομημένης και με την
ένταξη σε αυτή αδομήτων τμημάτων. Αυτό που φαίνεται να μην αντιλαμβάνεται
είναι ότι αυτοαναιρείται δεδομένου ότι με τον χαρακτηρισμό μια περιοχής ως
πυκνοδομημένης. θα ισχύσουν σε αυτή πολύ πιο υψηλοι όροι δόμηση από τους
αντίστοιχους του ΓΠΣ. που έχει ήδη κατακρίνει και οι συνθήκες ζωής θα
πλησιάσουν τις αντίστοιχες της πόλης τις οποίες και θέλει (;) να αποφύγει!
4.6.1.4 ΥΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. προς Κοινότητα Ρίου Ν.Αχαϊας, Αθήνα, 5 Νοεμβρίου 1997"
Σε απάντηση του υπ'αριθ. 2247/19.9.1997 Υπομνήματος απόφασης του Κοινοτικού
ΣυμβουλίουΡίου, το ΥΠΕΧΩΔΕπαρουσιάζειτις εξής σημαντικέςπαρατηρήσεις23;
Παραδέχεται ότι η ΓThι:1E Ρίου συμπεριλήφθηκε στο Β' Πρόγραμμα ανάθεσης
πολεοδομικώνμελετών το οποίο ανατέθηκε από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. τον Δεκέμβριο
1995, παρά την αντίδραση της Κοινότ/τας.
Την πράξη αυτή την απέδωσε στην αναγκαιότητα της άμεσης πολεοδόμησης της
περιοχής λόγω των ευαισθησιών που παρουσιάζει και προκειμένου να αποφευχθεί η
επιπλέον περιβαλλοντική της υποβάθμιση. Η υποβάθμιση θα προκύψει α) μέσω της
πύκνωσης των οικοδομών από το ισχύον καθεστώς δόμησης (ως εντός οικισμού προ
του 1923), β) ΜΥΥω της ανεπάρκειας των υπαρχόντων δρόμο για εξυπηρέτηση του
αυξημένου κυκλοφοριακού φόρου, γ) λόγω της ανυπαρξίας των απαραίτητων
Κοινόχρηστων - Κοινωφελών χώρων.
Τα σvyKεκριμένα επιχειρήματα τα βρίσκουμε απολύτως σωστά, δεδομένου ότι
έχουμε ήδη αναφερθεί στις ανάγκες της περιοχής για πολεοδόμηση.
Σύμφωνα με τον νέο οικιστικό Νόμο 2508 /1997 (ΦΕΚ 124 Α /13.6.1997) έιναι
νομικά αδύνατοννα προωθηθείαίτημα της Κοινότηταςγια τροποποίηση του Γπ.Σ.
22 ffiEXΩΔE, Γενική Διεύθυνση Πολεοδμίας αρ. πρωτ. 32533/10402/1997, Αθήνα, 5.11.1997.
23 KpiVOvtm ως τέτοιες διότι επεξηγούν πλήρως στην Κοινότητα τους λόγους για τους οποίους πρέπει η
περιοχή να ΠJXΚι.)Oήσει την πολεοδόμησή της. Τα επιχειρήματα που χρησιμοποιεί το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. είναι
τειcμηριωμένα επιστημovιιcά ιcαι στηρίζονται εξ oλoΙCΛήρoυ στην πολεοδοj.Uιcή νομοθεσία. Για ιcάπoιoν
γνώστη του αντιΙCΕιμένoυ, η προώθηση της Π.Μ.Ε. Ρίου ιcαθίσταται απαραίτητη.
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βάσει του Ν 1337, εφόσον δεν εμπίπτει στις μεταβατικές διατάξεις24. Ειδικά, για
την περιοχής της Πάτρας, προβλέπεται η σύνταξη ρυθμιστικού σχεδίου (αρ. 2, Ν.
2508/ 1997).
γποστηρίζει, πολύ λογικά, ότι το γεγονός ότι το Ρίο είναι μια αξιόλογη περιοχή δεν
το καθιστά εξαιρεταίο των γενικών κανόνων πολεοδόμησης (για εισφορά σε γη και
χρήμα). Εξάλλου, σύμφωνα με το άρθρο 25, παρ. 8 του Ν. 2508 / 1997:
"Οι διατάξεις της παρ. 10 του αρθρου 43 του Ν. 1337/ 1983 όπως ισχύε~ καθώς
και όλες οι διατάξεις του Ν. 1337 Ι 1983 που αναφέρονται σε διάκριση
πυκνοδομημένων, αραιοδομημένων περιοχών, εφαρμόζονται μόνο σε εtCtCρεμείς
διαδικασίες πολεοδόμησης που διέπονται από τον Ν. 1337/1983".
Επομένως στην περίπτωση που διακοπεί η μελέτη πολεοδόμησης του οικισμού
Ρίου, η οποία ανατέθηκε το 1995, θα καθυστερήσει σημαντικά η πολεοδόμηση του
οικισμού και η νέα μελέτη, εάν και εφ' όσον ανατεθεί δεν θα μπορεί να κάνει
διάκριση σε πυκνοδομημένες και αραιοδομημένες περιοχές (Νόμος Λαλιώτη).
Άρα ακόμα και με την προϋπόθεση ότι η μελέτη αναστέλλεται, η Κοινότητα δεν
πρόκειται να επιτύχει την αποφυγή των εισφορών, δεδομένου ότι, ούτως ή άλλως,
κάποια στιγμή η πολεοδόμηση θα προχωρήσει και τότε π'λioν δεν θα υφίσταται
καμία προνομιακή διάκριση. Έτσι συμφέρον της Κοινότητας αποτελλεί η παρούσα
προώθηση της διαδικασίας.
Τέλος. επισημαίνεται ότι η μελέτ/ αυτή χρηματοδοτείται από το Β' Κοινοτικό
Πλαίσιο Στήριξης, το οποίο ίσχυε μέχρι το τέλος του έτους 1999, χρονικό διάστημα
μέσα στο οποίο έπρεπε να ολοκληρωθεί ο πολεοδομικός σxεδιασμός2~.
4.6.1.5 Υπ' αριθ. 397 Απόφαση Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. προς Κοινότητα Ρίου, Αθήνα, 12
Ιουνίου 199826
Η συγκεκριμένη απόφαση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αφορούσε τη «Λήψη ορισμένων μέτρων
για την ταχύτερη προώθηση και ολοκλήρωση των μελετών πολεοδόμησης που
ανατέθηκαν από το Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ. κατά τα έτη 1994 και 1995».
24 Σύμφωνα με τον νέο οικιστικό νόμο: « Το Γπ.Σ. περιλαμβάνει ολόκληρη τη\' εδαφική περιφέρεια του
Kmti το άρθρο 48 του Ν. 2218 Ι 94 Συμβουλίου περιοχής, στην οποία περιλαμβάνεται ένας τουλάχιστον
οικισμός με πλη6υσμό άνω των 2.000 κατοίκων σύμφωνα με την εκάστοτε τελευταία απογραφή») (αρ. 4,
παρ. 10).
25 Ως Υν<οοτόν, οι μελετητές παρέ&ι:ισαν το κείμενο της Β' Φάσης Πολεοδόμησης, κmά την λήξη της
προθεσμίας, σnς 26.11.1998.
26 ΥΠΕΧΩΔΕ, Γενική Διεύθυνση Πολεοδομίας υπ' αριθ.397 Ι 12.6.1998 Απόφαση, η οποία
παρουσιάστηκε στο Ενημερωτικό Δελτίο Τ.Ε.Ε., τεύχος 2011, 13.7.1998.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
Σκοπός του ΥΠΕΧΩΔΕ ήταν η επιτάχυνση του ρυθμού προώθησης των μελετών αυτών














Οι απόφαση του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αναφερόταν:
α) Σε θέματα καθυστέρησης καθορισμού των οριογραμμών ρεμάτων, αιγιαλού,
παραλίας και δασικών εκτάσεων.
β) Σε θέματα που αφορούν τον χρόνο αποπληρωμής της Β' Φάσης των Πολεοδομικών
Μελετών.
Υ) Στην προώθηση των πολεοδομικών μελετών με άπρακτη προθεσμία.
Αυτό είναι το σημείο εστίασης της Κοινόπμας δεδομένου ότι ήδη έχει δώσει πo').).i;.
δείγματα καθυστέρησης σε θέματα προώθησης των πολεοδομικών διαδικασιών.
Συγκεκριμένα το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., υποστηρίζει ότι «σε όλες τις περιπτώσεις που έχουν
αποσταλεί στους σΤ.Α οι πολεοδομικές μελέτες και μέσα σε ένα εξάμηνο δεν έχουν
αναρτηθε~ θα πρέπει να προωθηθούν με άπρακτη προθεσμία. Ακόμα, προωθούνται με
άπρακτη προθεσμία οι μελέτες που ενώ οι στΑ. έχουν κάνει τις αναρτήσεις και μέσα
σε δυο μήνες από την λήξη προθεσμίας υποβολής των ενστάσεων δεν έχει
γνωμοδοτήσει επ' αυτών το Κοινοτικό Συμβούλιο)),
Έτσι μετά την 1.9.1998 όλες οι μελέτες έπρεπε να προωθηθούν για έγκριση στο
Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. με άπρακτη προθεσμία.
Όλα τα παραπάνω έπρεπε να γνωστοποιηθούν στους πολίτες εγκαίρως ώστε να μην
στερηθούν του δικαιώματός τους υποβολής ενστάσεων.
Κρίνοντας την παραπάνω απόφαση του Υ.ΠΕ.χΩ.ΔΕ. μπορούμε να πούμε ότι η
περίπτωση του Ρίου αντιμετωπίστηκε με ελαστικότητα και δεν εφαρμόσθηκε.
δεδομένου ότι α) η εκπόνηση τ/ς πράξης εφαρμογής δεν έχει αρχίσει ακόμα (7 / 2000),
β) ο Δήμος δεν έχει γνωμοδοτήσει επί των ενστάσεων και παρ' όλο που έχουν περάσει
περισσότεροι από 2 μήνες από την λήξη προθεσμίας υποβολής2& τους δεν προωθήθηκε
η μελέτη με άπρακτη προθεσμία.
2, Όπως ήδη γνωρίζουμε,τον "αιρό συΥΥραφήςτης εργασίας (7 Ι 20(0) η μελέτη βρίσΙCΕΤαι ακόμα στο
στάδιο εκδίκασηςτων ενστάσεων,άρα ο σκοπόςτου Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.δεν επιτεύ'χθηκε.
28 Η ανάρτηση της Β' Φάσης της Πολεοδομικής Mελtτης του Δήμου Ρίου έytνε για το χρονικό διάστημα
από 24.1.2000 - 21.2.2000 κω ο Δήμος δεν έχει γνωμοδοτήσει ΟΟτερα από 5 μήνες επ' αυτών.
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Το Κοινοτικού Συμβούλιο Ρίου, μέσω της υπ' αριθ.106/ 1998 απόφασής του, καθόρισε
δημοψήφισμα για τις 14.6.98., στο οποίο οι πολίτες έδειξαν μέσω της ψήφου τους την
άποψή τους σχετικά με προώθηση της εκπονούμενης μελέτης της περιοχή τους.
Το Δημοψήφισμα διενεργήθηκε από το Κοινοτικό Συμβούλιο, αφού προηγήθηκαν
μεταξύ των πολιτών ενημερωτικές συγκεντρώσεις και δημόσιες κατατοπιστικές
συζητήσεις περί του Σχεδίου Πόλης.
Αυτό που δεν διευκρινίζεται από την Κοινότητα είναι κατά πόσο η ενημέρωση των
πολιτών περtλάμβανε την παρουσίαση των τεκμηριωμένων απόψεων του γ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
και των μελετητών ως προς την αναγκαιότητα πολεοδόμησηςτης περιοχής.
Τα αποτελέσματα και τα συμπεράσματα του δημοψηφίσματος στάλθηκαν στο
γ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. Για όλη τη διαδικασία του Δημοψηφίσματος αναφέρεται από ιην
Κοινότητα:
Για την διασφάλιση της γνησιότητας και της εγκυρότητας του Δημοψηφίσματος, η
ευθύνη της διεξαγωγής του ανατέθηκε στηνΈνωση Ενεργών Πολιτών Ελ/άδας.
Επί των 1.911 εγγεγραμμένων, ψήφισαν 1165. Εξ' αυτών έλαβαν:
α) ΝΑΙ (στη συνέχιση της εκπονούμενης μελέτης): 52
β) ΟΧΙ (στο Σχέδιο Πόλης): 1109
γ) Λευκά: 1
δ) Άκυρα: 3
Επί του συντριπτικού αποτελέσματος για τη μη συνέχιση της πολεοδόμησης η
Κοινότητα κρίνει ότι καταδεικνύει:
α) Την πεποίθηση των Ριοτών ότι μόνο "δεινά" πρόκειται να επιφέρει στους ίδιους
και την περιοχή τους η επιχεφούμενη πολεοδόμηση.
β) Την σοβαρότητα και την υπευθυνόπμα της Κοινοτικής Αρχής στον χεφισμό του
μείζονος αυτού θέματος. Επιπλέον ότι δικαιώνει τις μέχρι στιγμής ενέργειές της και
την οπλίζει για την συνέχιση του αγώνα κατά της πολεοδόμησης.
29 Κοινότητα.?ίου, πραιcτιιcάτου υπ' αρ. πρωτ. 1&06, Ρίο 16.6.199&.
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Αναρωτιόμαστε κατά πόσο αυτή η "σοβαρότητα" ανταποκρίνεται στην ουσιώδη
αντίθεση της Κοινότητας σε σημεία της μελέτης τα οποία όντως παρουσιάζουν
ελλείψεις και τα έχουμε ήδη εντοπίσει και όχι στην εξωφρενικά επίμονη και
ουσιαστικά, αναίτια3Ο άρνησή της για ολοκλήρωση της πολεοδόμησης. Οι μόνες
αιτίες που μπορούν να δικαιολογήσουν μια τέτοια συμπεριφορά είναι οικονομικές -
κατ' επέκταση πελατειακές- και αφορούν την αποφυγή, των ιδιοκτησιών, εισφοράς
σε γη και χρήμα.
4.6.1.7 Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. προς Κοινότητα Ρίου Ν.Αχαϊας, Αθήνα, 4 Μαϊου 1999'1
Με το συγκεκριμένο έγγραφο το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., αποστέλει τις προτάσεις της Β' Φάσης
της μελέτης (ρυμοτομικό σχέδιο, πολεοδομικό κανονισμό, τεχνική έκθεση) στην
Κοινότητα και ζητά να ακολουθηθεί η διαδικασία του αρθρου 3 του 17.7.1923 Ν. Δ!τος
εντός της προθεσμίας που ορίζει η ισχύουσα νομοθεσία32 .
4.6.1.8 ιη Συνεδρίαση Δημοτικού Συμβουλίου Ρίου, 26 Ιανουαρίου 2000, απόφαση υπ'
αριθ. 1/2000 J3
Σκοπός της πρώτης Συνεδρίασης του νεοσύστατου Δήμου Ρίου ήταν η ανάθεση σε
ειδικούς μηχανικούς4 της ταξινόμησης των δηλώσεων ιδιοκτησίας, των ενστάσεων,
καθώς και της αποτύπωσηςτης πρότασης που θα προκύψει μετά την εκδίκαση αυτών,
σχετικά με την ΠολεοδομικήΜελέτη της τέως ΚοινότηταςΡίου.
Η πρόσληψη των εξειδικευμένων μελετητών κρίθηκε απαραίτητη δεδομένου ότι ο
Δήμος δεν ακολούθησε την σωστή πορεία κατά τη διάρκεια πολεοδόμησης και
επιπλέονπροβλήματαπροκλήθηκαναπό τη συμπεριφοράτου αυτή35.
30 Από τη επισταμένη μελέτη της αλληλογραφίαςΚοινότητας • Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. συμπεραίνουμε ότι η τα
περισσότερα επιχεψήματα της Κοινότητας κατά της πολεοδόμησης έχουν καταρριφθεί.
Παρολ' αυτά η μελέτη παρουσιάζει ελλείψεις οι οποίες δείχνουν να μην απασχoλιJύν Κοινότητα και
πολίτες και οι οπόιες θα μπορούσαν να εξαλειφθούν μέσω της βοήΟειάς τους. η οποία ζητήΟηκε
επανειλλημένα.
Παρατηρούμε ότι Kανεiς &:ν ανέλυσε την μελέτη ποιοτικά, αλλά η εμμονή της μη πολεοδόμησης
οφειλόταν ξεκάθαρα σε οικονομικούς λόγους και λόγους προάσπισης των συμφερόντων της
μlκροϊδιοκτησίας.
31 ΥΠΕΧΩΔΕ, Γενική Διεύθυνση Πολεοδμίας αρ. πρωτ. OIK. Ι 1210 14126/1999, Αθήνα, 4.5.1999.
32 Παράγραφοι2 και 3 του άρθρου 31 του Προεδρικού ΔιατάΥμα/ος 323/1989.
33 Πρακτικά της υπ' αριΟ. 1/2000 ΑπόφασηςΔημοτικούΣυμβουλίουΡίου.
34 Κ. Kωνσταvrίνα Ζερβου, Κ Χρύσα ΔιoνυσoπoύλιJυ και συνεΡΥάτες.
3S Επειδή όταν συντάχθηκε η κτημαroyράφηση της περιοχής Ρίου, από τους μελετητές τοπογράφους Κα/'
ανάθεση του Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ., δεν έγινε ανάρτηση της μελέτης στα γραφεία της τότε Κοινότητας Ρίου,
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7










Ο εισηγητής της μείζονος πλειοψηφίας υποστήριξε ότι το θέμα κρίνεται ιδιαίτερα
σημαντικό και γι' αυτό θα έπρεπε να έχει γίνει εισήγηση 3 μέρες πριν την Συνεδρίαση.
Επιπλεόν, καταψήφισε την παραλαβή και ταξινόμηση των δηλώσεων ιδιoιcrησίας με το
επιχείρημα ότι η παράταξή του αντιτίθεται στην Πολεοδομική Μελέτη. Τέλος,
αναφέρθηκε στην έλλειψη διαφάνειας στην πρόσληψη των μελετητών, η οποία έπρεπε
να γίνει με μειοδοτικό διαγωνισμό.
Εύλογα αναρωτιέται ,κανείς, πως είναι δυνατόν ύστερα από την πορεία πολεοδόμησης
της περιοχής και όλα τα προβλήματα που προκλήθηκαν από την άΡ\ι1lση του Δήμου να
ανταπεξέλθει στις υποχρεώσεις του, να υπάρχουν ακόμα μέλη της Τ.Α. που να
διατυμπανίζουν την αντίθεσή τους στην Πολεοδομική Μελέτη.
4.6.1.9 Ιη Συνεδρίαση Δημοτικού Συμβουλίου Ρίου, 26 Ιανουαρίου 2000, απόφαση
υπ' αριθ. 2/2000 3σ
Ο δεύτερος σκοπός της Συνεδρίασης ήταν η «Σύσταση Γνωμοδοτικής Επιτροπής
παραλαβής Δηλώσεων Ιδιοκτησίας και επεξεργασίας ενστάσεων της προτεινόμενης
Πολεοδομικής Μελέτη9}. Η Επιτροπή είναι η λεγόμενη «Επιτροπή Σχεδίου Πόλης
Ρίου)} και ο ρόλος της είναι εισηγητικός του Δημοτικού Συμβουλίου Ρίου. Όπως ήδη
ΎVωρίζoυμεσε :κάθε περίπτωσηπολεοδόμησηςέχει συσταθείμια αντίστοιχη Επιτροπή.
Η Δημοτική Αρχή πρότεινε η Επιτροπή να είναι επταμελής. Να αποτελείται από 7
Δημοτικούς Συμβούλους 5 της πλειοψηφίας, 1 από την μείζονα και 1 από την
ελάσσονα πλειοψηφία.
Η μειοψηφία αρνήθηκε τον ρόλο της, με την αιτιολογία ότι θα έπρεπε να συνταχθεί
μόνιμη ΎVωμoδoτική επιτροπή και ότι αντιτίθεται στο Σχέδω Πόλης γενικότερα. Τις 2
θέσεις καλύψαν όΧλα μέλλη του Δημοτικού Συμβουλίου.
4.6.2 Η αλληλογραφία των κατοίκων της Κοινότητας Ρίου με το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
σχετικά με την πολεοδόμηση της περιοχής Λγ. Γεωργίου Ρίου
Η περίπτωση της Πολεδομικής Μελέτης Επέκτασης Λγ. Γεωργίου Ρίου είναι
εξαφετικά σπάνια στα χρονικά της πολεοδόμησης της Πάτρας. Κι αυτό γιατ~ όπως ήδη
αλλά στο πολεοδομικό γραφείο Πάτρας και επειδή δεν υποβλήθηκαν τότε δηλώσεις ιδιοκτησίας, Ύtα να
συνταχθεί σωστά το ιcrηματoλόyιo της υπό πολεοδόμησης περιοχής αποφασίστηκε να παραληφθούν οι
δηλωσεις ιδιoιcrησίας Kαrά την ανάρτηση της Β'Φάσης της ΠολεοΟΟμικής Μελέτης, ειcrός ωtό τις
ενστάσεις επί του σχεδίου που ορίζει η νομοθεσία.
36 ΠραιcrΙKάτης υπ' cφιθ. 2 12000 Απόφασηςτου Δημonκού Συμβουλίου Ρίου,
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αναφέραμε, η περιοχή προοριζόταν να αποκτήσει Πολεοδομική Μελέτη γύρω στο
1990, μια διαδικασία, η οποία διακόπηκε λόγω των αντιδράσεων των κατοίκων.
Ύστερα από 7 χρόνια από την αρχική ανάθεση, το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., δικαιολογημένα
επανήλθε και παρ' όλα τα προβλήματα που προκλήθηκαν ό'λα αυτά τα χρόνια λόγω της
μη ένταξης στο σχέδιο, οι κάτοικοι εμφανίζονται πάλι σταθεροί στην αρνητική τους
στάση. Έτσι, αρνούνται να προσκομίσουν τις δηλώσεις ιδιοκτησίας τους και όταν
πλέον η μελέτη βρίσκεται στο στάδιο της Β' Φάσης, αποφασίζουν να τις παραδώσουν
με ταυτόχρονη δραστηριοποίηση με επιστολές στο Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για την διακοπή της
διαδικασίας. Το περιεχόμενο των επιστολών παρουσιάζεται παρακάτω:
4.6.2.1 Κάτοικοι της Κοινότητας Αγ. Γεωργίου Ρίου προς Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., Ρίο, 15
Ιουνίου 1996
Οι κάτοικοι του Ρίου σε 'λαi:κή συνέλευση που έγινε την 21η Ιανουαρίου 1996 ενώπιον
του Προέδρου της Κοινότητας και του Κοινοτικού Συμβουλίου γνωμοδότησαν
αρνητικά στην επιβολή σχεδίου στην περιοχή τους.
Τα επιχειρήματα που συνόδευσαν την γνωμοδότηση τους κρίνονται επιεικώς, ως
παράλογα και ανορθόδοξα για τον 'λ.όγο ότι επιδεικνύουν την άγνοια των πολιτών
απέναντι στην πολεοδομική Νομοθεσία ciΊJ..il και στα περιβαλλοντική οφέλη που θα
επιφέρει η πολεοδόμηση στην ήδη επιβαρυμένη περιοχή τους.
Ως βασική αιτία αντιπαράθεσης εμφανίζεται ο Ν. 1337, γεγονός που αποδεικνύει το
αρχικό μας συμπέρασμα, ότι δηλαδή αυτοσκοπός των Ριοτών τα τελευταία 12 χρόνια
έχει γίνει η αποφυγή της εισφοράς σε γη και χρήμα!
Αναλυτικά οι κάτοικοι εκφράζουν τα εξής:
Κρίνουν ως ({απαράδεκτη» την επιβολή Σχεδίου στην περιοχή δεδομένου ότι
αντιτίθεται στην άποψη των πολιτών.
Θεωρούν ότι η Πολεοδομική Μελέτη θα αποτελέσει την «χαριστική βολή» στην
περιοχή τους, η οποία αντιμετωπίζει ήδη μεγάλο αναπτυξιακό βάρος)?
Υποστηρίζουν ότι η Ζεύξη θα καταστρέψει πλήρως την περιοχή ενώ το
ανεπτυγμένο τμήμα του Ρίου θα «υποβαθμιστεί τελείως και θα αφανιστεύ>
δημιουργώντας τεράστια κοινωνικά (~) προβλήματα.
37 ΠανεπισrημΙOύ'ΠOλη _ Νοσοκομείο _ Εθνική Οδός - Ζείιξη - Καζίνο.
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Κρίνουν ότι η περωχή τους δεν είναι δομημένη άναρχα και ότι μέσω του σχεδίου θα
καταργηθεί το πράσινο και το Ρίο θα μετατραπεί σε «τσιμεντούπολψ).
Τέλος, υποστηρίζουν ότι «είναι αποφασισμένοι να υπερασπίσουν τ/ν περιοχή τους
από τον Ν. 1337».
Έχοντας ήδη αναφερθεί στην προσωπική μας άποψη επί του θέματος η οποία προέκυψε
από τ/ν επεξεργασία των στοιχείων, των προτάσεων των μελετητών και του
γ,ΠΕ,ΧΩ.ΔΕ. και τ/ς Νομοθεσίας, μπρούμε πλεόν να υποστηρίξουμε σθεναρά ότι: Οι
κάτοικοι του Ρίου είτε αγνοούν πλήρως τ/ν έννοια τ/ς πολεοδόμησης, είτε
χρησιμοποίησαν το δημοκρατικό μέσο των συμμετοχικών διαδικασιών για να
επιβάλλουν μια εκβιαστική λύση η οποία αφορούσε εξ' ολοκλήρου τ/ν οικονομική
τους εξασφάλιση.
Από τ/ν άλλη είναι αρκετά παράδοξο, πληθυσμός ο οποίος ανήκει στα μεσαία ή και
στα ανώτερα κοινωνικά στρώματα να μην μπορεί να συνειδητοποιήσει τ/ν
αναγκαιότ/τα τ/ς επιβολής του Σχεδίου και να αντιτάσσεται σε αυτό χρησιμοποιώντας
τόσο σαθρά επιχειρήματα. Προφανώς κάποια αιτά οικονομικής και ιδωκτησιακής
φύσης διαφαίνονται μέσω αυτής τ/ς συμπεριφοράς.
4.6.2.2 Αγωνιστική Δημοτική Κίνηση Δήμου Ρίου, Οκτώβρης 1998"
Η Αγωνιστική Δημοτική Κίνηση Δήμου Ρίου θεώρησε κρίσιμο να παρουσιάσει τ/ν
άποψη του γεωλόγουΝίκου Κοντόπουλουπερί της πολεοδόμησης.
Σύμφωνα, λοιπόν με τον κ. Κοντόπουλο ο βασικότερος λόγος αναστολής της
πολεοδόμησης είναι η έλλειψη μιας λεπτομερούς μελέτης αστυγεωΛογικής
καταλληλότ/ταςτης περιοχής του Ρίου. Η μελέτ/ αυτή θα έχει σκοπό τον καθορισμό
τ/ς γεωλογικής καταλληλότ/τας των περιοχών που θα πολεοδομηθούν για να
διασφαλιστεί το δομημένο περιβάλλον από φυσικούς κινδύνους ή κινδύνους
προερχόμενουςαπό ανθρώπινες δραστηριότητες.
Για τον ειδικό γεωλόγο, η παράκτια ζώνη του Δήμου στην οποία ανήκουν οι υπό
πολεοδόμηση κοινότ/τες συγκροτείται από αλλουβιακά ριπιδικά περιβάλλοντα, τα
οποία ορίζουν τις διάφορες ζώνες επικινδυνότητας, βάσει των οποίων πρέπει να γίνει η
πολεοδόμηση.
38 το κείμενο υπό τον τίτλο ({Η πολεοδόμηση του Δήμου Ρίου - Μια γεω'λoyιΙCΉ άπoψη)~ ανήκει στον
κ.Νί"ο Κοντόπουλο, Καθηγητή του Τμήματος Γεωλογίας του Πανεπιστημίου Πάτρας. Εστάλη από την
Αγωνιστι"ή ΔημonΙCΉ Κίνηση Δήμου Ρίου σrην Κοινότητα Ρίου \(α/ πιθανότατα και στο Υ.ΓΙΕ.ΧΩ.ΔΕ.
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Αναφέρεται το παράδειγμα της πόλης της Κορίνθου η οποία ήταν κτισμένη πάνω σε
αλουβιακό ριπίδιο, το οποίο δεν λήφθηκε υπόψη κατά την πολεοδόμηση, κάτι που όπως
αποδείχθηκε από τους τελευταίους σεισμούς, το πλήρωσε ακριβα.
ΕΠ1Πλεόν, επισημαίνεται η αναγκαιότητα διεξαγωγής μικροζωνικών μελετών και
υδρσλσΥικών - υδρογεωλσΥικών μελετών, δεδομένης της κατάταξης του Ρίου στην
περιοχή με την πιο υψηλη σεισμικότητα στην Ευρώπη.
Όλα τα προαναφερθέντα μας βρίσκουν απολύτως σύμφωνους και επικροτούν την
αρχική μας άποψη ότι η μελέτη στερείται βασικών στοιχείων των προδιαγραφών του
Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για τη σύνταξη μελετών.
4.6.2.3 Εταφία Προστασίας Τοπίου και Περιβάλλοντος Ρίου πρός ΥΠΕΧΩΔΕ, Δ.Ρίου,
Ρίο, 30 Ιουνίου 199~9
Η Εταιρία Προστασίας Τοπίου και Περιβάλλοντος με έδρα το Ρίο, έστειλε το
συγκεκριμένο έγγραφο στο Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αJJ..iJ. και στον Δήμο Ρίου εν όψει της
Συνεδρίασης του Δημοτικού Συμβουλίου στις 2.7.1999.
Σκοπός του εγγράφου ήταν η ενημέρωση των πολιτών και της Κοινότητας για τα
χαρακτηριζόμενα ως «πονηρά)) σχέδια του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για την πολεοδόμηση.
Σύμφωνα με την Εταιρία, το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αγνόησε την εκπεφρασμένη για πολλοστή
φορά θέληση των κατοίκων και «εν αγνοία της Τοπικής Αυτοδιοίκησης πρόχωρησε
προκλητικά στην υλοποίηση των πονηρών του σχεδίων)). Επιπλέον, αναφέρθηκε στο
πολύ γνωστό επιχείρημα ότι η πολεοδόμηση τη θα συvτελέσει στην μετατροπή της
περιοχής σε τσιμεντούπολη, στην άυξηση του κυκλοφοριακού φόρτου κ.λ.π.
Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζει η δημαγώγηση που προσπαθεί να επιτύχει η
οργάνωση, χρησιμοποιώντας εντυπωσιακούς ανυπόστατους χαρακτηρισμούς και
υποβόσκουσες απειλές απέναντι στην Τοπική Αυτοδιοίκηση. Αναλυτικα:
Καλεί τους κατοίκους σε «επαγρύπνηση για να μην περάσουν τα αυθαίρετα σχέδια
του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. και όσων κρύβονται πίσω από αυτα/), αφήνοντας ιmόνoιες για
κρατικά και ατομικά συμφέροντα.
Καλεί τη Δημοτική Αρχή να υλοποιήσει τις πΡοεκλσΥικές της υποσχέσεις και
λαμβάνοντας υπόψη την βούληση των πολιτών να απορρίψει χωρίς συζήτηση
ολόκληρο το σχέδιο και να μην διευκολυνεί με κανένα τρόπο την «αυταρχική
επιβολή του)).
39 Εταψία Προστασίας Τοπίου και Περιβάλλοντος Ρίου, αρ.πρ<ιn. 225, Ρίο, 30.6.1999.
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Κρίνει ότι ο μόνος φορέας αρμόδιος για να προβεί σε πολεοδομικές διευθετήσεις
είναι ο Δήμος με κριτήρια διατήρησης της υψηλής ποιότητας ζωής των κατοίκων.
Η Ε.Ω.τ.ηρ. παρουσιάζει στο θέμα της πολεοδόμησης παραπλήσιες απόψεις με τους
κατοίκους και με τον Δήμο Ρίου. Πραγματικά η επιμονή της για απόρριψη τ/ς
πολεοδόμησης κρίνεται ως πρωτοφανής, ενώ μας δημιουργέι κατάπληξη πως μια
εταφία με τον παραπάνω τίτλο δεν μπορεί να συνειδητοποίησει τ/ν άμεση ανάγκη
πολεοδόμησης τ/ς περιοχής και κάνει λζΥΥω για «πονηρά σχέδιω), «αυταρχισμό» και
περιβαλλοντική υποβάθμιση. Στην προκειμένη περίπτωση αυταρχισμό επιδεικνύει η
τοπική κοινωνία και όχι το κράτος.
Βάσει των παραπάνω συμπεραίνουμε ότι λογικά το Σ.Τ.Ε. μέσω του υπ'αριθ 2171 /9940
εγγράφου του έκρινε, ότι οι Δημοτικές αρχές δεν μπορούν νομίμως να λαμβάνουν
αποφάσεις για επεκτάσεις, τροποποιήσεις και άλλες μεταβολές των πολεοδομικών
σχεδίων.
4.6,2.4 Συντονιστική Επιτροπή Αγώνα προς Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. και Κοινότ/τα Ρίου, Ρίο,
Σεπτέμβριος 1999
Οι κάτοικοι τ/ς Κοινότ/τας έχουν συγκροτήσει 20 μελή Συντονιστική Επιτροπή Αγώνα
στην οποία μετέχουν εκτός από το Δ.Σ. τ/ς Εταιρίας Προστασίας Περιβάλλοντος, δύο
δημοτικές παρατάξεις του Ρίου και κάτοικοι. Σκοπός της επιτροπής είναι η υλοποίηση
τ/ς απόφασης της συντριπτικής πλειοψηφίας των κατοίκων για τ/ μη πολεοδόμηση τ/ς
περιοχής Αγ. Γεωργίου Ρίου. Στα πρακτικά της απόφασης 9 / 1999 τ/ς Επιτροπής
παρουσιάζονται τα εξής
Γίνεται μια αναφορά στο ιστορικό τ/ς πορείας πολεοδόμησης της περιοχής, όσον
αφορά τ/ν συμπεριφορά και τις δραστηριοποιήσεις Δήμου και Δημοτών.
Εκφράζονται τα υπάρχοντα προβλήματα τ/ς περιοχής καθώς και τα καινούρια που
θα προκύψουν μέσω τ/ς ένταξης στο σχέδιο. Αν εξαιρέσουμε τις ομοώτ/τες του
κειμένου σε σχέση με όλα αυτά που προηγήθηκαν, τα σημεία στα οποία
διαφοροποιείται και στα οποία θα αναφερθούμε είναι: α) Η πρόβλεψη για πιθανή
μετατροπή της περιοχής σε «πόλη» όπως η Αγυιά, η Ακράτα, το Λουτράκι, 'λόγω
της εφαρμογή του Ν, 1337, β) Η έλλειψη αποχετευτικού δικτύου ομβρίων και
ακαθάρτων, βιολογικού καθαρισμού, υδρογεωλογικών μελετών και μελετών
αντισεισμικής θωράκισης. Οι κάτοικοι θεωρούν ότι το συγκεκριμένο θέμα θα
40 Σύμφωνα με την τπ' αριθ. 23711 1999 απόφαση του Σ.Τ.Ε. οι Δήμαρχοι των παλιών και των νέων
Δήμων δεν Οα έχουν 'λiJyo σε θέματα πολεοδομίας και χωροταξίαι; αφού οι αρμοδιότητες αtnές κρίνετω
ότι ανήκουν μόνο στο κράτος.
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επιβαρυνθεί μέσω της πολεοδόμησης". γ) Ο Ν. 1337/1983 και ο Ν. 2508 / 97, οι
οποίοι κρίνονται ως «ληστρικοί και εκβιαστικοί)} από πλευράς Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
Αναφέρεται ότι μέσω μέσω της εφαρμογής της μελέτης θα γίνουν δυσμενέστεροι οι
όροι διαβίωσης, θα εξυπηρετηθOΥV τοπικά και ξένα μεγάλα συμφέροντα, θα
αυξηθεί η κυκλοφορία των οχημάτων και τα καυσαέρια, θα μολυνθεί το νερό και η
θάλασσα, θα πλημμυρίζει ο οικισμός σε κάθε βροχόπτωση, θα αυξηθOΥV τα















Η αλήθεια είναι πως το κείμενο Β'Φάσης της μελέτης στερείται βασικών
προτάσεων σε πολύ σημαντικά θέματα. Αναφερθήκαμε σε αυτά εκτενώς στην
παράγραφο 4.5. Οι ελλείψεις αυτές δεν θα καλυφθούν σε καμία περίπτωση μέσω
της μη πολεοδόμησης της περιοχής. Αντιθέτως, ο μόνος τρόπος για να
αντιμετωπιστούν τα πολυσύνθετα προβλήματα που αντιμετωπίζει η περιοχή είναι
μέσω της εφαρμογής και του εμπλουτισμού της μελέτης, κατόπιν των υποδείξεων
της τοπικής κοινωνίας.
Εξάλ/συ, σκοπός της εργασίας δεν είναι μόνο η παρουσίαση των αρνητικών που
μπορεί να επιφέρει η κατάχρηση των συμμετοχικών διαδικασιών και η επίδραση
της τοπικής κοινωνίας στη διαδικασία πολεοδόμησης, αJJ.iJ. και των ευεργετικών
αποτελεσμάτων ως προς την έκβαση μιας μελέτης, όταν αυτές γίνονται έγκαιρα,
καλοπροαίρετα, υπεύθυνα και συνετα.
Προτείνεται: α) Η κατάργηση του Πολεοδομικού Σχεδίου. β) Η πολεοδομική
αποσύνδεση του Ρίου από την Πάτρα και η σύνδεσή του με τα 11 Διαμερίσματα του
Δήμου Ρίου στον οποίο και ανήκει διοικητικά. γ) Η εκπόνηση υδοΥεωλογικών και
μικροζωνικών μελετών στην περιοχή. δ) Η εξασφάλιση για τον Δήμο αποχέτευσης,
σκουπιδότοπου, δικτύου ύδρευσης κλπ. ε) Η οριοθέτηση, προστασία και φύτευση
κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων οι οποίοι υπάρχουν ήδη. στ) Η εφαρμογή,
όπου χρειάζεται πολεοδομικών επεμβάσεων με πρωτοβουλία μόνο του Δήμου και
συνεργασία των κατοίκων.
Αυτό που μας κάνει εντύπωση από την επισταμένη επεξεργασία ό'λων των παραπάνω,
αν εξαιρεθεί η απαίτηση για μη εφαρμογή του Ν. 1337, είναι ότι οι προτάσεις των
πολιτών συμβαδίζουν σε πολύ μεγάλο βαθμό με το πνεύμα μιας Πολεοδομικής
Μελέτης. Επομένως συμβαίνουν δύο τινά: είτε δεν γνωρίζουν το περιεχόμενο και τους
στόχους της Πολεοδομικής Μελέτης, είτε προσπαθούν πλεονεκτικά, να συνδυάσουν τα
ασυνδύαστα: δηλαδή να επιτύχουν τα οφέλη μιας πολεοδομικής επέμβασης σε όλους
τους τομείς, απoφε(ryovτας όμως να καταβάλλουν και το αντίτιμο!
41 Θεωρητικά, μια πολεοδομική μελέτη τέΤοιου είδους προβλήματα έρχεται να καλύψει Επομένως το
επιχείρημα της Επιτροπής λοΥΙκά, δεν στέκει. Παρολ'αυτά στην προκειμένη περίπτωση η μελέτη
στερείται όντως των παραπάνω.
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4.7Ηεπεξερ"Ιασία των ενστάσεωνπου υποβλήκο.ν κατά της ΠολεοδομικήςΜελέτης
Η περiπτωση του Ρίου είναι η μοναδική από όσες μας απσχόλησαν, για την οποία δεν
έχουν εκδικαστεί ακόμα οι ενστάσεις που υποβλήθηκαν από τους κατοίκους. Ως εκ
τούτου, επιχειρείται να γίνει μόνο η ομαδοποίηση Τα/ν ενστάσεων όπως αυτές μας
δόθηκαν από την Τεχνική Υπηρεσία του Δήμου. Αντιθέτως με τις προαναφερθείσες
περιπτώσεις Ιτεών, Καστελλοκάμπου, Ακταίου, δεν χρειάστηκε να φτάσουμε στο
στάδιο εκδίκασης των ενστάσεων για να σχολιάσουμε την στάση και τη συμπεριφορά
του Δήμου και της τοπικής κοινωνίας, ως προς την Πολεοδομική Μελέτη του Ρίου:
καθίσταται εμφανής μέσω της επεξεργασίαςτων πρακτικών των διαφόρων Κοινοτικών
- Δημοτικών Αποφάσεων, καθώς και των συναθροίσεων των πολιτών.
4.7.1 Μεθοδολογία ομαδοποίησης των ενστάσεων
Βήματα επεξεργασίας των ενστάσεων:
1. Για την επίτευξη του στόχου μας, συγκεντρώθηκαν όλες οι ενστάσεις που
υποβλήθηκαν κατά τη διάρκεια της μελέτης και η ομαδοποίησή τους έγινε με τρόπο
που να δημιουργεί ομάδες με παρεμφερή χαρακτηριστικά. Επισημαίνεται εδω, ότι
προκειμένου να μπορεί κανείς να κάνει σύγκριση σε κάποιο τομέα ενστάσεων ανά
πάσα στιγμή και σε κάθε περίπτωση πολεοδόμησης που αναφέρεται στην εργασία,
διατηρήθηκαν για κάθε έναν από αυτούς οι ίδιοι γραμμικοί συμβολισμοί. Επειδή το
περιεχόμενο των ενστάσεων δεν άλλαξε42, παρά μόνο σε δυο περιπτώσεις, γίνεται
συχνά απλή αναφορά τους. Παρουσιάζονται οι εξής κατηγορίες ενστάσεων οι οποίες
ανάλογα με το περιεχόμενο τους, αφορούν:
Α. Την κατάργηση ή μετακίνηση πεζοδρόμου: Οι πεζόδρομοι που ζητούνται να
καταργηθούν συνήθως ρυμοτομούν οικοδομές και τεμαχίζουν ιδιοκτησίες.
Οι ενστάσεις της ομάδας Α είναι οι περισσότερες που συναντιώνται σε μια κατηγορία,
το ίδιο και το ποσοστό τους επί του συνόλου: αριθμOύVΤαι στις 176 και αποτελούν το
31% των συνολικών ενστάσεων.
Κάτι τέτοιο από τη μέχρι στιγμής εμπειρία μας, κρίνεται ως απολύτως σύνηθες.
Εξάλλου, η υψηλή τιμή δικαιολογείται από την έλλειψη του ιδιοκτησιακού καθεστώτος,
όταν αυτό ζητήθηκε από τους μελετητές, απαραίτητο, για την σωστή και
42 Σε σχεση με τον τρόπο ομαδοποίησης των ενστάσεων των προηγούμενων περιοχών.
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:13:32 EET - 137.108.70.7
Β. Την κατάργηση η μείωση της προτεινόμενη πρασίας.
πραγματοποιήσιμη χάραξη των προτεινόμενων δρόμων, Για τον ίδιο 'λi:Yyo, όπως θα













Οι ενστάσεις της Ομάδας Β είναι 33 με ποσοστό 6% επί του συνόλου.
Γ. Τη μετcπόπιση / κατάργηση / αναγνώριση υπάρχοντος / μερική ρυμοτόμηση δρόμου:
Τις περισσότερες φορές οι ενστάσεις σχετίζονται με την κατάρ-Υηση του υπό
διαμόρφωση δρόμου ο οποίος, συμφωνα πάντα με τον ενιστάμενσ, ρυμοτομεί είτε
ιδιοκτησία είτε οικοδομή. Επίσης εξαψετικά συχνά ζητείται η μετατόπιση δρόμου προς
τις όμορες ιδιοκτησίες, γεγονός που φανερώνει την τάση των ιδιοκτητών να
μετατοπίζουν τη λύση στις έναντι ιδιοκτησίες (γείτονα).
Ο αριθμός των ενστάσεων που αφορούν αυτή την κατηγορία έχει την πολύ υψηλή τιμή
των 118 και το ποσοστό τους είναι 21%.
Δ. Την κατάργηση ή μεταφορά κοινόχρηστων - κοινωφελών χώρων: Στην περίπτωση
ενστάσεων πολεοδόμησης Ρίου ζητείται η κατάΡΎηση προτεινόμενων πλατειών,
παιδικής χαράς, αθλητικών εγκαταστάσεων, σχολείων43 , χώρων πρασίνου και
γενικότερα κοινόχρηστων χώρων, προς όφελος των ιδιοκτησιών. Αριθμούνται στις 32
και λαμβάνουν ποσοστό 6%.
(Z,H,e,J). Την τροποποίηση των όρων Δόμησης: Η τροποποίηση στους όρους δόμησης
είναι ένα από τα συχνότερα αιτήματα που καλείται να αντιμετωπίσει ο Δήμος και οι
υπόλοιποι φορείς που γνωμοδωτούν στις ενστάσεις. Όπως είναι ευνόητο, οι
τροποποίησεις αφορούν τη μετατροπή των όρων δόμησης σε άλλους. ευνοϊκότερους για
τη μικροϊδισκτησία. Το είδος των αλλαγών στους όρους δόμησης δεν παρουσιάζεται
αναλυτικά στους πίνακες παρουσίασης των ενστάσεων του Ρίου και οι -Υνωστές
τέσσερις κατηγορίες (Ζ,Η,Θ,r4) ομαδοποιούνται στον όρο τροποποίηση.
Αριθμούνται στις 18 και το ποσοστό τους επί του συνόλου είναι 3%.
κ. Τη διόρθωση στο ρυμσroμικό σχέδιο του ιδιοκτησιακού καθεστώτος ή την εμφάνιση
υπάρχουσας οικοδομής, η οποία είχε παραληφθεί: Αποτελεί σχετικά συχνό φαινόμενο
στην περίοδο από τη ανάθεση μιας μελέτης, μέχρι και τη δημοσίευσή της, να έχει
αλλάξει το περιεχόμενο των κτηματολογικών πινάκων. Δηλαδή νεοαναγερθείσες
43 Κατά βάση παιδικού σταθμού.
44 Ζ: Αύξηση Συντελεστή Δόμησης
Η: Αύξηση Ποσοστού Κάλυψης
Θ: Αύξηση KατασΚΕUΑΖόμεVΗς Επιφάνειας
Ι : Αύξηση ΣUΝΤΕ'λεστή κατ' Όγκο
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οικοδομές οι οποίες δεν έχουν αποτυπωθεί εμφανίζονται να τέμνονται από τις
προτεινόμενες παρεμβάσεις και άλλες φορές ιδιοκτησίες έχουν αποτυπωθεί με λάθος
όρια και απαιτείται διόρθωση του ρυμοτομικού σχεδίου.
Οι ενστάσεις που αφορούν την κατηγορία αυτή είναι αρκετές 37 και το ποσοστό τους
7%.
Ν. Την καrόργηση ή την μείωση χώρων στάθμευσης: Λίγες είναι οι περυπώσεις κατά τις
οποίες οι ΕVιστάμενOΙ ζητούν τη μείωση των χώρων στάθμευσης 10, με ποσοστό 2%.
Υ. Την εκπόvηση Γεωλογικής Μελέτης: Δυστυχώς, ένας μόνο ενιστάμενος έλαβε υπόψη
την τεκμηριωμένη άποψη του Καθηγητή Γεωλογίας του Πανεπιστημίου Πάτρας
σχετικά με την αναΥκαιότητα εκπόνησης γεωλσγικής μελέτης στην περιοχή.
Φ. Την αντίθεση στο σχέδιο: Είναι λογικό, που ακόμα και στην περίπτωση υποβολής
ενστάσεων επί της μελέτης, 36 Ριότες άδραξαν την ευκαψία να εκφράσουν την πλήρη
αντίθεσή τους επί του σχεδίου. Και αυτό γιατί., εξ' αρχής έδειξαν τον aρνητισμό τους
προς την πολεοδόμηση.
Στον πίνακα 19 παρουσιάζονται ποσοτικά τα προαναφερθέντα.
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Πίνακας 19 : Ποσοτική αναπαράarαση των ενστάσεων που υποβλήθηκαν από τους κατοίκους
το\! Δήμου Pioυ Ύ'α την πολεοδόμηση της πιρισχής ΑΥ. Γεωρyioυ Ρίου
Ποσοτικη αναφορά σι πιριqόμινoltνarαση
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ΦfrrtΟΊραφίες 27, 28. Ο σιόηρoδρoμιιcός σταθμός (φώτο 27), Ύύρω από τον οπάο έχει όημιovpyηθ€ί το εμπορικό
ΙCέντρo του Ρίου (φιί)to 28). Είναι εμφανής η έλΜlψη σωστού οδικού διιcruου, πεζΟΟρομίων, πεζοδρόμων και
x:r.ίψων στάθμ.εuσης,
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Φισroyρaφίr.ς 29, :ΚΙ x~ φασίνου rmι mριro σro ιι::tντρo του Pίou (φι;ιτο 29~ Η αριστερή d.roρά του δρόμοιι
τΟ\) ;τάpιcou amttλt;j φριίΙCΤΗ ιtoλuτελoύς οικίας (qxiJto 30). Τα τόσο a.αpαinjta Σεζο6ρόμια δεν m.ινm"t\ώvtal
rt"f!.όόν~στο Pio
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ΦωτσΥραφίες ]1,32. Ρίο: Ένας Δήμος φαΥικιίιν ΙCOt\lWYlιcΏvαvnOέσα/V. Δρόμος στα ;φι:ισφυτιιcά(φώτο 31) και
δρόμος σε xλoίιmα UΡιoxή του Ρίου (φώτο 32). F.ivαt εμφανείς οι διαφορές GtljV Μιότητα του δρόμου, Ίr1N
n;ζoOρoμιιi:ιν, της φίιτεuσης, των κτιρίων, των φcκnciN. Σε καμία αχό τις 3 J;tριlrtώσεις ΊtOU μελετήσαμε δεν
('fUV(XVtήσαμε τόσο μεγάλl:ς α1t01CICλίσεις Είναι σύ'ΙΙιθει; να υφίσταται μεΥάλη όιάιφιση JtλDUΣΊΩΝ - φτωχcί)V
μεταξύ όίιο JIl:PIozώy άλλα ό1). roσo μεταξύ ιμημάτων της ίδιας πφιοιής!
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Ι Ιrrrή: Aιηυριάδou Ε.
Φωroyραφiες 33, 34. Κοινωνικών αvnOέσεων συνr.XΕια ... Oιιάα στα ιφoσφυyιιcά (φώτο JJ) και στη είnωρη
περωXli του ?ίου (φάπο 34). Αυτές τις ιcoινωνιιetς ανισότητες καλείται να αμβ>"υVΕΙ το σι!1Jιo, σ' αmές τις
πυκνοδομημένες 1tf,ριΟΧΈς (όπως της φώτο 33), υnαn:ηρίζoυν lcάτοllCOι των Ίtλoυσιών περιΟΧ<ίιν όn πρέΠΕΙ να
ενταxf!oΊΙV κατά την ιroλεoδόμηση, 'tΡOKf.IμένoU να αποφύγουν την r.ισφoριi σε γη ICQ\ xrήμα! Πολλοί από αυroίις
το έχουν πετίqEI ..
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Φωτογραφία 35. Αποβόθρα φέρρυ - μπωτ Pίou- ΑΥΠρρίου.
Πηγή: ΑρΥυριάδου Ε.
Φωιογραφία 36. Το ενετικό κάστρο του Ρίου, μαρτυρία για τ/ν α\klρ(ίmινη παρoυσiα στην περιοχή τουλάχιστον
από το ! 55().
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Φωwyραφiα J7. Εrιcαmσtάσεις αναψυχής στον ιι:αραλιακό δρόμο του Ρίου.
Γιηγή: Αργυριάδου Ε.
ΦωτοΥραφία 38. Τα tργα 11); Ζείιξης Ρ\ου • Avnρρiou. Αναμφίβολα μια mxuρή μορφή ιtiι.:σης για τη\' oιιι::ισnιcΉ
σνάnτιξη της u.ριoxήr;.
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Η παρούσα διπλωματική εργασία αποτελεί μια μοναδική εργασία στο είδος τ/ς. Κι
αυτό γιατί είναι η πρώτ/ φορά στην ελληνική βιβλιογραφία που επιχεφείται μέσω τ/ς
επεξεργασίας όλων των δεδομένων και της παρουσίασης όλων των απαραίτ/των
αποδεικτικών στοιχείων, η κοινοποίηση των παραγόντων διαμόρφωσης τ/ς
πολεοδομικού χαρακτήρα μιας περιοχής.
Στόχος τ/ς εργασίας αποτέλεσε η παρουσιάση η επίδρασης τ/ς τοπικής κοινωνίας καθ'
όλη τη διάρκεια της πολεοδόμησης μιας περιοχής, και η απόρροια αυτής στην τελική
διαμόρφωση μιας πολεοδομικής μελέτης.
Ολόκληρη η διπλωματική εργασία στηρίχτηκε στην έρευνα πεδίου, η οποία διεξήχθη σε
τέσσερις περιπτώσεις πολεοδόμησης περιοχών. Τα κριτήρια επιλογής τους στηρίχθηκαν
στις ιδιομορφίες και στο ενδιαφέρον που παρουσίαζαν οι περιοχές ως προς τ/ν
αντιμετώπιση του πολεοδομικού σχεδιασμού από πλευράς τοπικής κοινωνίας. Καμία
από τις τέσσερις περιπτώσεις δεν ολοκληρώθηκε ή ανατέθηκε ακριβώς τ/ν ίδια
χρονολογία με τ/ν άλλη και επομένως, έγινε διαχρονική ανάλυση του ζητήματος.
Πολλές ήταν οι ομοιότ/τες στην πολεδόμηση που συναντήθηκαν κατά τ/ διάρκεια
επεξεργασίας των στοιχείων. Το ίδιο και οι διαφορές.
Στο κεφάλαιο 5 ομαδοποιούνται τα συμπεράσματα των 4 κεφαλαίων και
παρουσιάζονται τα γενικά αλλά και τα ειδικά σημεία που χαρακτηρίζουν πολεοδομικά
μια περιοχή.
5. Ι Σταθερά χαρακτηριστικά της πολεοδόμησης
Σκοπός της παραγράφου αυτής είναι η διεξαγωγή συμπερασμάτων σχετικά με τα
σταθερά χαρακτηριστικά της πολεοδόμησης τα οποία επαναλαμβάνονται και στις 4
περιπτώσεις οι οποίες μελετήθηκαν, κάτι που θα οδηγήσει στη διαμόρφωση του
μοντέλου πολεοδόμησης του Ελλαδικού οικιστικού χώρου. Οι ομοιότητες αφορούν
τους βασικούς τομείς οι οποίοι μας απασχόλησαν κατά τ/ν συγγραφή των κεφαλαίων.
Όσον αφορά ης ομοιότητες στον σχολιασμό και ης ε.λlείψεις των ΠOJ.εoδOμικών
Meλετών:
1. Όλες οι μελέτες, παρόλο που έχουν μεσολαβήσει δώδεκα χρόνια από την ανάθεση
της εκπόνησης της παλαιότερης (Καστελλόκαμπος ι 983) και τις πιο πρόσφατης (Ρίο
1995), στερούνται των εξής:
α) Τεχνικοοικονομικής μελέτης που να περιλαμβάνει στοιχεία όπως το κόστος
εφαρμογής των έργων τεχνικής υποδομής.
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β) Αναπτυξιακής μελέτης στην οποία γίνεται εκτίμηση των επmτώσεων που θα έχουν οι
επεκτάσεις στην οικοδιμική δραστηριότητα και στην αγορά γης.
γ) Μελέτης επίπτωσεων στις χρήσεις γης και στο περιβάλλον.
δ) Μελέτης Μικροζωνικής, Υδρογεωλογικής και Μελέτης Αστυγεωλογικής
Καταλληλότητας.
ε) Όλες οι μελέτες εκτός από αυτή του Ακταίου:
Στερούνται βασικών κατευθύνσεων της οριστικής μελέτης όπως τα στοιχεία
σεισμικότητας, ύδρευσης αποχέτευσης και απορριμάτων.
Δεν ανταποκρίνονται πλήρως στις προδιαγραφές για την σύνταξη μιας
Πολεοδομικής Μελέτης.
Παρουσιάζουν προτάσεις οι οποίες δεν είναι πάντα τεκμηριωμένες και εφαρμόσιμες
(δεν παρέχουν τα κατάλληλα θεσμικά εργαλεία για την εφαρμογή τους).
2. Σε όλες τις μελέτες δίνεται έμφαση στην κυριαρχία και προνομιακή μεταχείριση της
μικροϊδιοκτησίας.
3. Ο πολεοδομικός σχεδιασμός στερείται βασικών εργαλείων όπως ολοκληρωμένου
αστικού κτηματολογίου και εξελιγμένων τεχνικών μέσων όπως της τηλεπισκόπησης.
Εμφανίζεται δύσκαμπτος χρονοβόρος και αναποτελεσματικός.
4. Χαρακτηριστικό γνώρισμα ό"λ.mν των μελετών που προκηρύχθηκαν την περίοδο της
ΕΠΑ εμφανίζεται η πολύ χαμηλή ποιότητα της μελέτης και απoδίδετα~ μεταξύ άλλων,
στη μαζική αύξηση του αριθμού των μελετών και στην αναντιστοιχία μεταξύ αυτών και
του διαθέσιμου επιστημονικού δυναμικού πολεοδόμων.
5. Η πολεοδόμηση εμφανίζεται να εξυπηρετεί τα κυκλώματα: α) παράνομης
κατάτμησης, β) νόμιμης εκτός σχεδίου δόμησης, γ) νομιμοποίησης των αυθαιρέτων και
δ) καταπάτησης γεωργικής και δασικής έκτασης.
6. Ο σχεδιασμός και στις 4 περmτώσεις έπεται μιας ήδη διαμορφωμένης οικιστικής
δομής (νόμιμης ή παράνομης). Σχεδόν πάντα ενα μεγάλο τμήμα της περιοχής
επέμβασης προϋπάρχει ως οικισμός, είναι ήδη σε μεγάλο βαθμό δομημένο και
επομένως οι κοινόχρηστές εκτάσεις είναι ήδη προσδιορισμένες. Ως εκ τούτου, στο
σχέδιο παρουσιάζονται προβλήματα άσκησης πολιτικής χρήσεων γης καθώς υπάρχουν
ισχυρά συμφέροντα ως προς την αξιοποίηση της ατομικής ιδιοκτησίας στη γη.
Αντιθέτως, σε αραιοδομημένες περιοχές δίνονται μεΥαλύτερες δυνατότητες
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παρέμβασης στις χρήσεις γης και στη δημιουργία των κοινόχρηστων χώρων. Η
αδυναμία αυτόνομης και ευφάνταστης πράξης των μελετητών απόδίδεται πλήρως στην
μορφή της «εκ των υστέρων» πολεοδόμησης που κυριαρχεί στην Ελλάδα.
7. Οι μελετητές πασχίζουν, μέσω ελλειπών διαγραμμάτων και της άρνησης της ΤΟΠ1κής
κοινωνίας να διευκολύνει το έργο τους, να δημιουργήσουν μια άρτια και
αποτελεσματική μελέτη. Το έργο τους πολύ συχνά είναι εξαιρετικά δύσκολο. Επιπλέον,
στερούνται της ικανοποίησης της πραγματοποίησης των περισσοτέρων από τις
προτάσεις τους - οι οποίες στηρίζονται σε τεχνικές και θεωρητικές γνώσεις, στην πείρα
τους και στην ελπίδα τους για ένα καλύτερο και αναβαθμισμένο οικιστικό περιβάλλον..
Κι αυτό γιατί η πορεία που ακολουθεί μια μελέτη πολλές φορές αποκλίνει από αυτή
που χάραξαν οι μελετητές, δεδομένου ότι εμπλέκονται και εξυπηρετούνται οικονομικά
και πολιτικά συμφέροντα.
8. Σε καμία από τις περιπτώσεις που μας αποσχόλησαν η Πολεοδομική Μελέτη δεν
παρέμεινε στις επιταγές των μελετητών σε θέματα, κατά βάση, Πολεοδομικού
Κανονισμού. Παρατηρήθηκε ότι οι συντηρητικές τιμές όρων Δόμησης και η
προσπάθεια εφαρμογής χρήσεων γης που δεν έρχονται σε σύγκρουση μεταξύ τους,
αντικαταστάθηκαν από τιμές υψηλότερες και χρήσεις γενικότερες ώστε να
εξυπηρετηθούν τα συμφέροντα της ιδιοκτησίας και άρα, η σχέση εκλογέων -
εκλεγομένων
Όσον αφορά ης ομοιότητες στην συμπεριφορά της τοπικής κοινωνίας ως προς την
πολεοδόμηση:
1. Ως προς την στάση του Υ.ΠΕΧΩ.ΔΕ, επισημαίνεται Ι :
Το ΥΠΕΧΩΔΕ παρουσιάζει κοινή στάση ως προς την πολεοδόμηση και στις 4
περιπτώσεις μελετών που μας απασχόλησαν.
Η ανάθεση των μελετών γίνεται σε περιπτώσεις περιοχών που χρήζουν άμεσης
πολεοδόμησης ούτως ωστε να απαρευχθεί η επιπλέον οικιστική και περιβαλλοντική
υποβάθμιση. Η υποβάθμιση συνήθως προκύπτει α) μέσω της πύκνωσης των
οικοδομών από το ισχύον καθεστώς δόμησης (ως εντός οικισμού προ του 1923), β)
λ&Υω της ανεπάρκειας των υπαρχόντων δρόμων για εξυπηρέτηση του αυξημένου
κυκλοφοριακού φόρτου, γ) λ&Υω της ανυπαρξίας των απαραίτητων Κοινόχρηστων -
Κοινωφελών χώρων.
Θίγει ουσιώδη περιβαλλοντικά θέματα, τα οποία στις προηγούμενες μελέτες
παραβλέπονταν, ή καθορίζονταν με γενικές νομοθεσίες και αρχές. Οι επιταγές του
! Η συμπεριφορά του VΠEXΩΔE σχεηκά με τα αιτήματα της τοπικής κοινωνίας διαφαίνεται μόνο στις
περιπτώσεΙζ Πολεοδομικών Μελετών Ακταίου και Ρίου δεδομένου ότι είναι και οι μοναδικές Ύtα ης
οποίες μας χορηγήθηκε η σχεηκή αλληλογραφία.
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ΥΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. αντικατοπφίζουν τη μεταφορά της ενασχόλησης του κράτους από το
γενικό στο ειδικό, σε σημεία που χρήζουν ιδιαίτερης προσοχής και που
προασπίζουν την περιβαλλοντική εξυγίανση (π.χ. η οριοθέτηση των ρεμάτων).
Προωθεί και ενισχύει τις συμμετοχικές διαδικασίες στον Πολεοδομικό Σχεδιασμό
προκειμένου οι μελέτες να προσαρμοσθούν στα αιτήματα των κατοίκων της
περιοχής.
Οι απαντήσεις του στα αιτήματα της τοπικής κοινωνία είναι περιεκτικές, σαφείς και
σύντομες. Δεν αναλύει την άποψη του για κάθε ένα από τα ζητήματα που θέτονται
δεδομένου ότι είναι αδύνατο το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. να αναπτύσσει αναλυτική
αλληλογραφία με κάθε ενδιαφφόΜΕVO, παρόλη την ιδιαιτερότητα κάποιων σχεδίων.
Αρνείται κάθε είδους προνομιακή διάκριση σε θέματα εισφοράς σε γη και χρήμα.
Υποστηρίζει ότι το γεγονος ότι τα ειδικά χαρακτηριστικά κάποιων περιοχών δεν τις
καθιστούν εξαιρετέες των γεVΙKών κανόνων πολεοδόμησης.
Επιτρέπει την εφαρμayή προνομιακών παρεκκλίσεων στον Πολεοδομικό
Κανονισμό, γεγονός που ενισχύει την μικροϊδιοκτησία.
2. Ως προς την στάση φορέων - Υπηρεσιών επισημαίνεται:
ΣΧΟπ, Τμήμα Πολεοδομίας και Πολεοδομικών Εφαρμογών, Επιτροπή Επίβλεψης
Από την μελέτη των πρακτικών των αποφάσεων των παραπάνω φορέων
αντιλαμβάνεται κανείς την σχετική ταύτιση (μεταξύ τους α'ΊJ..ά και με το
Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.), στις προτάσεις αναπρoσαρμayής και στις κατευθύνσεις μιας
μελέτης. Το γεγονός αυτό αποδεικνύει την εξάρτηση μεταξύ των αποφάσεων των
τοπικών ΟΡΎάνων και των αποφάσεων που υπαγορεύει η κεντρική εξουσία, η οποία
ουσιαστικά, θέτει τις τάσεις και καθορίζει σε μεγάλο βαθμό τη τελική μορφή των
πολεοδομικών σχεδίων. Τις περισσότερες φορές η πολεοδομική μελέτη δεν
αντιμετωπίζεται ως μια προσπάθεια περιβαλλοντικής αναβάθμισης, oJJ...iJ. ως ένα
μέσο οικοδομικής ανάπτυξης και ενίσχυσης της μικροϊδωκτησίας. Οι προτάσεις
τους αφορούν σχεδόν πάντα την αύξηση των Όρων Δόμησης (συνήθως του Σ.Δ.),
την μείωση του ορίου κατάτμησης, την αύξηση της έκτασης της επιφάνειας
πολεοδόμησης, την μείωση ή την κατάργηση των πρασιών και την αλ/αγή των
χρήσεων γης.
Διεύθυνση ΓεωΡΎίας Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης, Διέυθυνση Δασών: Όπως είναι
φανερό από τις περιπτώσεις που μας απασχόλησαν, πολύ συχνά η προς
πολεοδόμηση περιοχή χαρακτηρίζεται ως γη υψηλής παραγωγικότητας ή ως δασική
έκταση. Στην πραγματικότητα η επιφάνεια αυτή έχει ήδη αντικατασταθει από τη
δομημένη ή έχει μετατραπεί σε οικισμό. Οι παραπάνω Διευθύνσεις θεωρώντας ότι η
μετατροπή των χρήσεων γης δεν υφίστανται, συχνά αντιτίθενται στην
πολεοδόμηση .
3. Ως προς την στάση των πολιτών επισημαίνεται:
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Κατα τη διάρκεια της πολεοδόμησης είναι προφανής η προσπάθεια ανάπτυξης
συμμετοχικών διαδικασιών οι οποίες αναταποκρίνονται στις επιταγές του Ν. 1337 Ι
1983. Μέσω της επεξεργασίας των ενστάσεων που υποβάλλουν οι πολίτες
διαφαίνονται οι κατηγορίες στις οποίες εστιάζουν κατά το μεγαλύτερο ποσοστό.
Αυτές είναι: Ενστάσεις που αφορούν την κατάργηση ή την μετακίνηση πεζοδρόμου,
την μετατόπιση. κατάργηση-αναγνώριση-μερική ρυμοτόμηση δρόμου, την
κατάργηση ή μεταφορά ΚΧ-ΚΦ, την τροποποίηση στους όρους δόμησης (συνήθως
αύξηση Σ. Δ.)2, την διόρθωση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος και την ένταξη
περιοχών στο πυιcvoδoμημένo τμήμα του σχεδίου.
Οι ιδιώτες είτε λ!ΥΥω έλλειψης σωστής πληροφόρησης, είτε λ!ΥΥω αδιαφορίας ως
προς τη διαμόρφωση του οικιστικού τους περιβάλλοντος περιορίζονται σε
ενστάσεις που σχετίζονταν με την αξασφάλιση των KOινώVΙKOνOμΙKών
συμφερόντων της ατομικής τους ιδιοκτησίας. Ως εκ τούτου, προτάσεις των
μελετητών οι οποίες επιδέχονται αρνητικές κρίσεις από την πλευρά μας, όπως η
επιβολή βασικής χρήσης γενικής κατοικίας, η δημιουργία στοιχειωδών μόνο
κοινόχρηστων χώρων, το πρόβλημα του καθορισμού των γραμμών του αιγιαλού,
δείχνουν να μην απαχόλούν ούτε στο ελάχιστο τους ενιστάμενους.
Είναι φανερό ότι για τους ιδιοκτήτες η ένταξη μιας περιοχής στο σχέδιο πόλης
ταυτίζεται με την δόμηση και την προάσπιση των συμφερόντων της
μικροϊδισκτησίας. Προφανώς δεν είναι αντtληπτό ότι η δόμηση και η οικιστική
διό'Υκωση περιοχών είναι ανεξάρτητες της ένταξής τους στο σχέδιο. Αντίθετα, η
πολεοδόμηση καλείται πολύ συχνά να αντιμετωπίσει τα προβλήματα που προκαλεί
η ανεξέλεγκτη οικιστική ανάπτυξη και να αναβαθμίσει αισθητικά και
περιβαλλοντικά μια περιοχή. Δυστυχώς, αποτελεί πολύ σπάνιο φαινόμενο η
παρουσίαση της ανάγκης των πολιτών για απόκτηση κχ -ΚΦ και ποιότητας ζωής.
Από την αξιολόγηση των παραπάνω καθίσταται εμφανής η εξάρτηση μεταξύ της
στάσης των πολιτών και της πολεοδόμησης και η επψροή τους στην τελική
διαμόρφωση μιας πολεοδομικής μελέτης.
4. Ως προς την στάση του Δήμου ή των πρώην Κοινοτήτων επισημαίνεται:
Η στάση των Δήμων απέναντι στον πολεοδομικό σχεδιασμό είναι κοινή σε ορισμένους
βασικούς τομείς οι οποίοι εμφανίζονται και στις 4 περιπτώσεις πολεοδόμησης και
απορρέουν κατά βάση από την εκδίκαση των ενστάσεων:
2 Η μοναδική μελέτη κατά την οποία δεν γίνεται αναφορά στην τροποίηση των όρων δόμησης είναι η
π.Μ.Ε.Α Ιτεών- Λευκας.
3 Η Πολεοδομική Μελέτη ΑΥ. Γεωρ.Υίου Ρίου βρίσκεται ακόμα σrη φάση εκδίκασης των ενστάσεων.
Παρολ' αυτά από τη μέχρι τώρα συμπεριφορά του Δή μου, διαφαίνονται οι κοινές απόψεις του με τους
υπόλοιπους Δήμους σε θέματα πολεοδόμησης.
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Η μεγάλη ελαστικότητα (θετική προσέγγιση), στις αποφάσεις των Δήμων
εντοπίζεται σε περιπτώσεις ενστάσεων με περιεχόμενο όπως η κατάργηση ή η
μετακίνηση δρόμων ή πεζοδρόμων, η κατάργηση Κοινόχρηστων - Κοινωφελών
χώρων, η ένταξη ιδιοκτησιών στο πυκνοδομένο τμήμα ή στο σχέδιο πόλης
γεVΙKότερα, η κατάργηση ή μείωση πρασιάς, και η τροποποίηση των Όρων
Δόμησης (συνηθέστερα αύξηση αρτιότητας, αύξηση Σ.Δ., αύξηση ποσοστού
κάλυψης). Αυτές όμως είναι και οι περιπτώσεις για τις οποίες Kατατίθovται οι
περισσότερες ενστάσεις.
Οι προτάσεις των Δήμων που ακολουθούν της εκδίκασης των ενστάσεων αφορούν
κατά βάση μετατροπές σε ευνοϊκότερους για την ιδιοκτησία Όρους Δόμησης, πιο
πολλές χρήσεις γης, λιγότερους κοινόχρηστους χώρους και μειωμένες πρασιές.
Σχετικά με τις αλλαγές των χρήσεων γης: η κατανομή τους συνήθως αναθεωρείται
και προτείνεται η χρήση της γενικής κατοικίας σε πολλές περιπτώσεις που δεν
προβλεπόταν. Δεν παρατηρέιται σχεδόν ποτέ η παρουσιάση κάποιων προτάσεων
περιβαλλοντικής αναβάθμισης, αλ/i;. σιryKατάβασης.
Η εξάρτηση του σχεδιασμού οικιστικής ανάπτυξης από την προϋπάρχουσα δομή
της ιδιοκτησίας εμποδίζει σε πολύ μεγάλο βαθμό τη σωστή πολιτική παρέμβασης
στο χώρο. Ως εκ τούτου κρίνεται λογικό το γεγονός της δεκτικής στάσης τους
Δήμου κατά την εκδίκαση ενστάσεων που αφορούν σχεδόν όλες τις
προαναφερθείσες περιπτώσεις. Επιπλέον το φαινόμενο της έγκρισης της μείωσης ή
της κατάργησης των κχ - ΚΦ εξηγείται και από την αδυναμία εφαρμayής ριζικών
αλλαγών στην περιοχή μελtτης δεδομένου του ύψους των αποζημιώσεων που
απαιτούνται για την ολοκλήρωσή τους.
Ως αίτια από πλευράς Δήμων για την έγκριση των ενστάσεων εμφανιζονται
συνήθως η αναγκαιότητα KανOVΙKότητας και εξασφάλισης της αρτιότητας των
οικοπέδων, λόγοι πολεοδομικοί και κυκλοφοριακοί.
Το γεγονός της πολύ μεγάλης αποδοχής των Δήμων στις περιπτώσεις των
ενστάσεων που προηγήθηκαν συντελλεί στη συνειδητοποίηση: α) του σημαντικού
ρόλου που διαδραματίζουν οι συμμετοχικές διαδικασίες ως προς τη τελική
διαμόρφωση μιας μελετής και β) της εξάρτησης της Τοπικής Αυτοδιοίκησης από
τον πολίτη (σχέση εκλογέα εκλεγομένων), μια σχέση που ενισχύει το πελατειακό
σύστημα και καθορίζει διαδικασίες οι οποίες δεν είμαστε σίγουροι κατά πόσο
αρμόζουν σnς αρμοδιότητες της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, τουλάχιστον έτσι όπως
λειτουργεί στη σύγχρονη Ελλάδα.
Σε όλες τις περιπτώσεις πολεοδόμησης οι Ο.Τ.Α υποστηρίζονταν από την ίδια
παράταξη - που πρόσκειτο στο εκάστοτε κυβερνόν κόμμα.
5.2 Διαφορές στα χαραι..τηρισπκά της πολεοδόμησης διαχΡονιι..·ά
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Σκοπός της παραγράφου αυτής είναt η διεξαγωγή συμπερασμάτων σχετικά με τις
διαφορές διαχρονικά αλ/.ά και μεταξύ των περιοχών, στον χαρακτήρα και στην
αντιμετώπιση της πολεοδόμησης. Οι διαφορές αφορούν κάθε τομέα ο οποίος
θεωρήσαμε ότι παρουσιάζει ενδιαφέρον.
Όσον αφορά ης διαφορές 'μεταξύ των ΊΡονοΜηlών ανάθεσης και εκπόνησης των
διαφόρων φάσεων πιςομε).έ,πις:
~ ..... , .,.. ~ . "Ι
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Περιοχή Α'Φάση Β' Φάση ΓΦάση Φ.ΕΚΑνάθεση Π Ανάθεση ΠαοάδΟ<n Ανάθεση ΠαΩάδοση
Καστελλό-
καιιπα: 811983 11/1983 άΥνωστη 5/1985 άyνωστn 11/1985 1987
Inέζ •
Λεύκα 3/1988 6/1988 1011986 11/1989 7/1993 9/1993 1995
Ακταίο 12/1995 2/1996 9/1997 1/1998 mάσn εκδίκαση\\'ενστάσεων
Πηγή: Ιδία επεξφγασία ωrό τα 1ψακnκά των φάσεων των 4 μελετών.
Από τον πίνακα 20 παρατηρούμεότι στην περίπτωση των Ιτεών η περίοδος παράδοσης
των δύο πρώτων φάσεων είναι η ορισμένη από τη Σύμβαση, ενώ η παράδοση της Γ'
Φάσης παρουσιάζει καθυστέρηση, Επιπλέον, η μελέτη πολεοδόμησης
Καστελλοκάμπουεξελίχθηκε μέσα στα ιδανικά χρονικά πλαίσια των δύο χρόνων, με
σχετικά μεγάλη διαφορά μεταξύ Α' και Β' Φάσης. Τέλος για την περίπτωση του
Ακταίου παρατηρείταιότι η διεξαγωγή των δύο φάσεων έγινε εμπρόθεσμα.
Δεν πρέπει να μας διαφεύΥει, ότι η μεγάλη χρονική διαφορά μεταξύ δύο φάσεων, δεν
σημαίνει απαραίτητα βραδύτητατων μελετητών. Αντιθέτως, αρκετές φορές η ανάθεση
και η παράδοση μιας Φάσης κατάλαμβάνουνένα ιδανικό χρονικό διάστημα, κάτι που
δεν διαφαίνεται από τις ημερομηνίες παράδοσης, δεδομένου ότι μεταξύ παράδοσης
κάποιας Φάσης και ανάθεσης εκπόνησης της επόμενης, πολλές φορές μεσολαβεί μια
πολύ μεγάλη περίοδος, η οποία αποδίδεται σε ένα πλήθος αιτιών. Πχ. στην περίπτωση
του Ρίου, στην άρνηση των πολιτώννα προσκομίσουνδηλώσεις ιδιοκτησίας.
Όσοναφορά ης διαφορέςσε κάθε τομέα πις πολεοδόμησηςανά περιοχή:
1. Π.Μ.Ε.Α. Καστελλοκάμπου
Οι πολεοδομικές μελέτες Καστελλοκάμπου και Ιτέων ανήκουν στην ίδια περίπου
περίοδο μελετών όπως και οι αντίστοιχες Ακταίου και Ρίου. Οπότε η σύγκριση γίνεται
είτε ανά δυο είτε αναφορικά με κάποια γενικότερα χαρακτηριστικά που δείχνουν να
μεταβάMovται σε όλες τις μελέτες διαχρονικά.
Όσον αφορά την ρεαλιστικότητα και την ποιότητα (τεχνικά, εκφραστικά, επιστημονικά)
της μελέτης ο επιεικέστεροι χαρακτηρισμοί που θα μπορούσαν να δοθούν είναι
ουτοπική, μη εφαρμόσιμη, μη άρτια, ατελής και κακογραμμένη. Καθίσταται φανερό ότι
οι μελετητές στερούνται εμπειρίας, και πραγματικής πολεοδομικής ειδίκευσης. Σήμερα,
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2. Π.Μ.Ε.Α. lτεών- Λγ. Νικολάου Λέυκας
17 χρόνια μετά την ανάθεση τ/ς μελέτης, τα προβλήματα της περιοχής εξακολουθούν
να παραμένουν, ενώ καμία σχεδόν απότις ρυθμίσεις της μελέτης δεν εφαρμόσθηκε.
Από τα παραπάνω αντιλαμβάνεται κανέις ότι σι η Πολεοδομική Μελέτη Επέκτασης
Καστελλοκάμπου χαρακτηρίστηκε από διαπλεκόμενους στόχους αναπτυξιακής
πολιτικής (οικονομική μαγέθυνση), κοινωνικής πολιτικής (άμβλυνση κοινωνικών
ανισοτήτων) και νομιμοποίησης των αυθαιρέτων. Είναι φανερό ότι η οικιστική
επέκταση και η νομιμοποίηση των αυθαιρέτων αφορούσε κατά βάση τμήμα του
συστήματος της «εκλογικής πελατείας~) παρά μέσο της, απαραίτητης για την
εξυπηρέπιση των στεγαστικών αναγκών, οικιστικής ανάπτυξης της πόλης της Πάτρας.
Η μελέτη σε αντίθεση με την αντίστοιχη του Καστελλοκάμπσυ κρίνεται ως αρκετά
διευκρινιστική, πλήρης και σχετικά ρεαλιστική. Οι χαρακτηρισμοί βέβαια, σχετίζονται
άμεσα με τα δεδομένα και τις περιορισμένες δυνατότητες που είχαν οι μελετητές στην
δεκαετία του '80. Δεν πρέπει να μας διαφεύγουν οι ελλείψεις σε επιστημονικό
δυναμικό, σε στοιχεία και υπόβαθρα, στη μηχανοργάνωση, για τις οποίες δεν
ευθύνονταν οι μελετητές. Οι επιστήμονες στερούνταν εμπειρία, ενώ ο Ν. 1337/ 1983, ο
επονομαζόμενος και ως μεταβατικός, παρουσιάζε μεγάλες ασάφειες ως προς το
περιεχόμενό του, τα εργαλεία σχεδιασμού και ορισμένες ευγενείς δυσχέρειες, οι οποίες
μείωναν την αποτελεσματικότητα και την αποδοτικότητά στη χρήση του4 .










Η περίπτωση τσυ τη Πολεοδομικής Μελέτης Επέκτασης της περιοχής Ιτέων - Λεύκας
αποδεικνύει τα προβλήματα που δημιουργεί στον περιαστικό χώρο η έλλειψη έγκαιρου
σχεδιασμού χρήσεων γης. Ο ελλαδικός περιαστικός χώρος εξάλλου, έχει αποτελέσει
αρκετές φορές, χώρο συγκέντρωσης διαδοχικών επεκτάσεων, καθώς και συγκέντρωσης
οικονομικών λειτουργιών. Με τη δεδομένη διαδικασία (των πολλαπλών αυθαίρετων
επεκτάσεων), η πορεία της ένταξης της περιοχής της Λέυκας στο σχέδιο πόλης ήταν
προκαθορισμένη, όπως και η τελική μορφή του σχεδίου.
3. ll.M. Ακταίου
Η μελέτη πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου εν συγκρίσει με τις αντίστοιχες των
περιοχών Ιτεών, Καστελλοκάμπου και Ρίου παρουσιάζει τα εξής στοιχεία που την
διαφοροποιούναπό αυτές και την καθιστούντη μοναδική άρτια μελέτη:
Τα περιεχόμενα ανταποκρίνονται στις προδιαγραφές για τη σύνταξη μιας
Πολεοδομικής Μελέτης. Έτσι θέματα στα οποία οι προηγούμενες περιπτώσεις
αναφέρθηκαν επιγραμματικά ή και καθόλου. εδώ γίνεται εκτενής περιγραφή,
(γεωλσΥικά στοιχεία - στοιχεία σεισμικότητας της περιοχής, καθορισμός ορίου
4ΤεκνικάΧρovικά,199J:81.
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αιγιαλού, αρχές πολεοδομικής οργάνωσης, δίκτυα υποδομής. ύδρευση, αποχέτευση.
ενέργεια, απορρίματα κ.λ.π.).
Τα δεδομένα που παρατίθενται είναι αποτελέσματα επισταμένης έρευνας, είναι
αναλυτικά, επεξηγηματικά και αρκετα πλήρη.
Οι προτάσεις είναι τεκμηριωμένες, πλήρεις και θεσμικά εφαρμόσιμες.
Διευκρινίζεται εδώ ότι για οποιαδήποτε πρόταση γίνεται αναφορά στο ισχύον
θεσμικό πλαίσιο και στον τρόπο εφαρμογής της.
Οι προτάσεις όπως παρουσιάζονταΙ, ανταποκρίνονται στους στόχους -
κατευθύνσεις της μελέτης. Το γεγονός αυτό επιτιryχάνεται όχι με τη χρήση γενικών
όρων, οΧλά με προτάσεις που ακολουθούν συγκεκριμένη και ρεαλιστική
μεθοδολογία
Οι προτεινόμενες χρήσεις γης είναι καθορισμένες στα διαγράμματα με πολύ μεγάλη
ακρίβεια και δεν υπάρχουν επικαλύψεις.
Ο πολεοδομικός κανονισμός συσχετίζεται άμεσα με τις ανάγκες της υπάρχουσας
δομημένης περιοχής αλλά και με τον καθορισμό ολόκληρης της περιοχής μελέτης
ως περιοχής περιαστικού - παραθεριστικού χαρακτήρα. Στο παραπάνω συντελλεί
και η επιμονή των μελετητών στη διατήρηση των μεγάλων οικοπέδων και της
υψηλής αρτιότητας.
Η μεγάλη αναβάθμιση που παρατηρείται ως προς το περιεχόμενο και την πληρότητα
της μελέτης Πολεοδόμησης της περιοχής Ακταίου σε σχέση με τις μελέτες Ιτέων και
Καστελλοκάμπου αποδίδεται στον ουσιώδη παράγοντα της διαφOρεnκή χρονολογίας
πραγματοποίησης των μελετών (πίνακας 20). Κατά τη διάρκεια όλων αυτών των
χρόνων τα εξής στοιχεία άλλαξαν:
Τα πραγματικά ελλειπή υπόβαθρα και διαγράμματα~ των πρώτων μελετητών
αντικαταστάθηκαν από πιο ενημερωμένα και αναλυτικά που στηρίζονται στη χρήση
σύγχρονων και εξελιγμένων τεχνικών μέσων.
Ο αριθμός των εντασσόμεων περιοχών σε σχέδιο πόλης μειώθηκε αρκετά.
δεδομένου του τεράστιου αριθμού μελετών που εκπονήθηκαν κατά τη διάρκεια της
δεκαετίας του '80 από την εηΑ. Επομένωςοι μελετητέςεχουν περισσότεροχρόνο
στη διάθεση τους για τη σύνταξη άρτιων πολεοδομικώνσχεδίων.
5 Τεχνικά Χρονικά,1993: 81.
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Πολλοί από τους παλαιότερους μελετητές είναι οι ίδιοι πιθανότατα, που εκπόνησαν
τη μελέτη του Ακταίου. Παρολ' αυτά, οι δυο πρώτες μελέτες δεν θυμίζουν σε
τ1ποτα την πολύ σύ'γχρονη δεδομένη μελέτη. Το γεγονός αυτό αποτελεί απόρροια
της εμπεφίας που απέκτησαν οι μελετήτες τόσο ως προς τη διαδικασία σύνταξης
των μελετών, αλλά και ως προς τη δυνατότητα εφαρμαΥής τους, κατά τη διάρκεια
των δεκαπέντε αυτών χρόνων. Ακόμα και σε θέματα που θεωρούνται ευνόητα, όπως
η σωστή έκφραση, η δομή, η συνεκτικότητα, η συνάφεια, η γλώσσα, οι
προηγούμενες μελέτες υστερούσαν υπερβολικά6, σε σχέση με αυτή του Ακταίou.
Δεν μπορούμε να αναφερθούμε στο κατά πόσο εφαρμόσθηκαν οι προτάσεις των
μελετητων για την περιοχή του Ακταίου και να τις σvyKρίνOυμε με τις αντίστοιχες
σε μεγάλο βαθμό, ανεφάρμοστες των άλλων περιοχών. Και αυτό γιατι ακόμα δεν
έχει παραδοθεί η Γ Φάση της μελέτης. Είναι σίγουρο όμως, ότι η επιρροή της
τοπικής κοινωνίας θα συντελέσσει σε μεγάλο βαθμό στη μετατροπή τους.
4. Π.Μ.Ε. Αγ. Γεωργίου Ρίου
Το περιεχόμενο της μελέτης πολεοδόμησης της περιοχής Λγ. Γεωργίου Ρίου,
χαρακτηρίζεται εξαιρετικά φτωχό και ελλειπές. Η διαπίστωση αυτή προκύπτει από τη
σύ'γκριση με τις πραναφερθείσες τρεις μελέτες. Δεν γνωρίζουμε σε πιο βαθμό
οφείλουμε να αποδώσουμε τις ποιοτικές ελλείψεις της πολεοδομικής μελέτης στην
άρνηση της Τοπικής Αυτοδιοίκησης και των πολιτών για συμμετοχή στις διαδικασίς
πολωδόμησης.
Η άρνηση των Δημοτών να προσκομίσουν τις δηλώσεις ιδιοκτησίας τους είχε ως
αποτέλεσμα, βασικά στοιχεία τα οποία διαμορφώνουν πλήρως την τελική πρόταση,
όπως το ιδιοκτησιακό καθεστώς και οι νεοαναγερθείσες οικοδομές να είναι άγνωστα
και επομένως οι μελετητές να μην μπορούν εκ των πραγμάτων, να σχεδιάσουν ένα
εφαρμόσιμο ρυμοτομικό σχέδιο.
Ακόμα η σημαντική δυνατότητα που δίνεται από το κράτος σε κάθε ενδιαφερόμενο να
παρουσιάσει τις απόψεις του, επί του υπό διαμόρφωση σχεδίου, να προβάλλει τις
αντιρρήσεις του και να εκθέσει τα προβλήματα της περιοχής του, τα οποία μόνο αυτός
κατέχει τόσο καλά, αγνοήθηκε πλήρως από Ο.Τ.Ά και πολίτες.
Όπως είναι εμφανές οι μελετητές έπρεπε να κατασκευάσουν μια υποθετική μελέτη που
θα στηριζόταν σε αρχικά διαγράμματα τα οποία ειχαν σαφέστατα διαφοροποιηθεί, για
μια περιοχή την οποία πιθανότατα δεν γνώριζαν και τις ανάγκες της οποίας κανείς δεν
προθυμοποιήθηκε έγκαιρα να γνωστοποιήσει
6 Ιδίως η περίπτωση του KασrελλoKάμπOυ (κείμενα Α',Β' Φάσης), ωtoτελλεί την, μέχρι στιγμής mo
κακογραμμένη και ατελή μορφή ΠολεοδομικήςΜελέτης.
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Εξάλλου, από την περίπτωση της Πολεοδομικής Μελέτης Ακταίου συμπεραίνει κανείς
ότι το επίπεδο πολεοδόμησης στην περιοχη του Ν. Αχαϊας α').),iJ. και πιθανότατα και σε
ολόκληρο τον ελλαδικό χώρο, έχει ανέβει αισθητά, γεγονός που δεν δικαιολογεί την
τόσο χαμηλή ποιότητα της μελέτης του Ρίου. Οι σύγχρονοι πολεοδόμοι κατέχουν τους
νόμους είναι ευφάνταστοΙ., πρακτικοί και ρεαλιστές.
Επομένως, το στάδιο της μελέτης το οποίο θα αντικατοπτρίζει την πραγματική
κατάσταση της περιοχής του Ρίου, καθώς και τις εφαρμόσιμες προτάσεις επ'αυτής, θα
είναι λογικά, εκείνο που θα ακολουθήσει της εκδίκασης των ενστάσεων. Μέσω, αυτών
οι μελετητές θα αντιληφθούν τι συμβαίνει στον οικισμό από άποψη ιδιοκτησιακού
καθεστώτος, σJ.J.iJ και προσδοκιών των πολιτών. Παρακάτω παρουσιάζονται οι πάρα
πολλές ελλείψεις της μελέτης, οι οποίες πιθανότατα να αποδίδονται σε μεγάλο ποσοστό
στην απροθυμία πληροφόρησης? και όχι στην αδυναμία των μελετητών να
δημιουργήσουν μια άρτια πρόταση.
Τα περιεχόμενα δεν ανταποκρίνονται στις προδιαγραφές του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. για την
σύνταξη μιας Πολ<οδομικής Μελέτης.
Οι προτάσεις είναι γενικές και δεν γίνεται αναφορά στο ισχύον θεσμικό πλαίσιο
καθώς και στον τρόπο εφαρμογής τους.
Επί των κατευθύνσεων για την οριστική μελέτη: Δεν αναλύονται οι κατευθύνσεις
της Διευθύνουσας Υπηρεσίας και οι γνωμοδοτήσεις των φορέων, τα γεωλογικά
στοιχεία της περιοχής, τα στοιχεία σεισμικότητας, ύδρευσης αποχέτευσης
απορριμάτων τα προγραμματικά μεγέθη, οι ανάγκες σε εξοπλισμό και χώρους
στάθμευσης, τα όρια αιγιαλού και παραλίας8.
Επί των χαρακτηριστικών της οριστικής μελέτης Δεν γίνεται εκτενής αναφορά στο
θεσμικό πλαίσιο πολεοδόμησης.
Επί των αρχών και των στοιχείων του ρυμοτομικού σχεδίου: Δεν αναφέρονται
προτάσεις σε θέματα πρασιών και αποτμήσεων.
Επί των προτάσεων: Δεν παρουσιάζονται αναλυτικά οι προτάσεις σε χρήσεις γης
Κοινόχρηστους και Κοινωφελείς χώρους, αποκκλίσεις όρων δόμησης όυτε και στο
πρόγραμμα εφαρμογής της μελέτης.
, Από πλευράς Δήμου, ΦοΡέων, Πολιτών.
8 Οι συγκεκριμένες ελλείψεις είναι ανεξάρτητες της απουσίας των δηλώσεων ιδιoιcrησiας και επομένως
κρίνονται ως αδικαlOλόΥητες.
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Επί του περιεχομένου: Η περίπτωση του Ρίου έιναι η μοναδική κατά την οποία
εμφανίζονται τόσο μεγάλες απoκιcλίσεις μεταξύ των κοινωνικών στρωμμάτων.
Επομένως το έργο «σύγΙCΛιση9> των μελετητών καθίσταται πιο δύσιcoλo από ποτέ.
Σε καμία σχεδόν από τις αναφορές της μελέτης, δεν γίνεται χρήση αριθμητικών
μεγεθών.
Δεν γίνεται εκτενής αναφορά στα βασικά στοιχεία που ασκούν πίεση στην περιοχή.
Επί της γραφής: Είναι εξαφετικά φτωχή και δίνει την εντύπωση ενός κειμένου
πρόχεφα γραμμένου.
Τέλος, θα λέγαμε ότι παρ' όλη τη συμπεριφορά της κοινωνίας οι ίδιοι οι μελετητές
έδειξαν εμφανή αδιαφορία σε θέματα που αφορούν τη σύνταξη μιας άρτιας μελέτης,
ακόμα και στις περιπτώσεις εκείνες που η συμπεριφορά της τοπικής κοινωνίας δεν τις
επηρρέαζε, όπως πχ. σε θέματα χρήσης επιστημονικής γλώσσας, αναλύσεων επί των
γεωλογικών στοιχειών, των στοιχείων σεισμικότητας. την αποχέτευση, τα απορρίματα
κ.λ.π.
Πραγματική έκπληξη προκαλεί η εκ διαμέτρου αντίθετη στάση σε θέματα
πολεοδόμησης, μεταξύ δυο κοινοτήτων που συνορεύουν, της τέως Κοινότητας Ρίου και
της τέως Κοινότητας Ακταίου. Σε αντίθεση με την περίπτωση, Καστελλσκάμπου9, η
οποία συνορεύει και αυτή με το Ρίο, οι Πολεοδομικές Μελέτες Ρίου και Ακταίου
ανατέθηκαν στους μελετητές σχεδόν ταυΤΟχΡόνως. Θα περίμενε κανείς ότι τα
προβλήματα των δύο περιοχών θα συσχετίζονταν και ότι οι δυο μελέτες θα
παρουσίαζαν ομοιότητες.
Αντιθέτως, τόσο σε θέματα συμμετοχής της τέως Κοινότητας και των πολιτών, όσο και
σε θέματα αρτιότητας της μελέτης, η περιοχή του Ακταίου παρουσιάζει μια πρωτοφανή
αξιοπρεπή συμπεριφορά. Στο συμπέρασμα αυτό οδηγηθήκαμε μεταξύ άλλων και από
τις συVΕντέυξεις που πήραμε από επιστήμονες που σχετίζονται με την παρακολούθηση
και των δύο μελετών και των οποίων η θέση ορίστηκε από τον Δήμο.
Όσον αφορά πς διαφορές στην ΣVμπι.ψιφOpά της τοπικής κοινωνίας ως προς την
πολεοδόμηση:
1. Ως προς την στάση των πολιτών επισημαίνεται:
Όπως προέκυψε από την παράγραφο 5.1 οι συμμετοχικές διδικασίες συνήθως αποκτούν
διάσταση μέσω της υποβολής των ενστάσεων και της δημωυργίας των Επιτροπων
9 Η πολεοδόμηση Καστελλοκάμπου ξεκίνησε στις 24.8.1983 και και εγκρίθηκε μέσω π.Δ στις
19.3.1987. Επομένως ωλα οικιστικά προβλήματα παρουσιάζε τότε η περιοχή και άλλα στις μέρες μαι;.
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Επίβλεψης, Επιτροπών Σχεδίου Πόλης κλπ. που ελi:yχoυν την πορεία της
πολεοδόμησης. Οι κάτοικοι του Ρίου όμως, δεν περιορίστηκαν εκεί. Η Πολεοδομική
Μελέτη Επέκτασης της περιοχής Λγ. Γεωργίου Ρίου, αποτελεί μια από τις ελάχιστες
τόσο προβληματικές περιπτώσεις πολεοδόμησης μιας περιοχής (τη μοναδική από όσες
μας απασχόλησαν), ενδεικτικής του καθοριστικού ρόλου των συμμετοχικών
διαδικασιών των πολιτών ως προς τ/ν έκβαση (ή τ/ διακοπή) μιας μελέτ/ς
Όσον αφορά το Γ.Π.Σ. Πάτρας, δεν συναντήσαμε άλλη περιοχή της οποίας η
απόκτηση πολεοδομικής μελέτης να καθυστέρησε περισσότερο από 15 χρόνια.
Η περiπτωση της Πολεδομικής Μελέτης Επέκτασης Λγ. Γεωργίου Ρίου είναι
εξαφετικά σπάνια στα χρονικά της πολεοδόμησης της Πάτρας. Κι αυτό γιατί, όπως ήδη
αναφέραμε, η περιοχή προοριζόταν να αποκτήσει Πολεοδομική Μελέτη γύρω στο
1990, μια διαδικασία, η οποία διακόπηκε λόγω των αντιδράσεων των κατοίκων.
Ύστερα από 7 χρόνια από την αρχική ανάθεση, το Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., δικαιολογημένα
επανήλθε και παρ' όλα τα προβλήματα που προκλήθηκαν όλα αυτά τα χρόνια λόγω της
μη ένταξης στο σχέδιο, οι κάτοικοι εμφανίστηκαν πάλι σταθεροί στην αρνητική τους
στάση. Εντύπωση προκαλεί η συσπείρωση των κατοίκων του Ρίου κατά της
πολεοδόμησης δεδομένου ότι ανήκουν σε διαφορετικά κοινωνικά στρώμματα και με
διαφορετικό τρόπο θα επηρεάσει την κάθε ομάδα η ένταξη τους στο σχέδιο.
Είναι αρκετά παράδοξο, πληθυσμός ο οποίος ανήκει στα μεσαία ή και στα ανώτερα
κοινωνικά στρώματα (είναι οι μόνοι κάτοικοι περιοχής τόσο υψηλού κοινωνικού
επιπέδου από όσες μας απασχόλησαν) να μην μπορεί να συνειδητοποιήσει την
αναγκαιότητα της επιβολής του Σχεδίου και να αντιτάσσεται σε αυτό χρησιμοποιώντας
σαθρά επιχεφήματα. Προφανώς κάποια αιτά οικονομικής και ιδιοκτησιακής φύσης
διαφαίνονται μέσω αυτής της συμπεριφοράς.
Η περίπτωση του Ρίου είναι ενδεικτική του ατελούς συστήματος πολεοδόμησης του
τόπου μας. Παρουσιάζει τα εμφανή αρνητικά αποτελέσματα στην οικιστική ανάπτυξη
που μπορεί να επιφέρει η εφαρμογή των συμμετοχικών διαδικασιών από ένα πλήθος
ενδιαφερομένων, όταν αυτές αντιμετωπίζονται λαθεμένα και γίνονται όπλο στα χέρια
των μη επαϊόντων για την εβιαστική εξασφάλιση των προσωπικών (οικονομικών) τους
συμφερόντων (αποφυγή εισφοράς σε γη και χρήμα).
Αυτό που δυστυχώς, δεν αντιλήφθηκε η τοπική κοινωνία, είναι ότι με τη συμπεριφορά
της επιβάρυνε επιπλεόν την περιοχή, το συμφέρον της οποίας διαλαλεί πως θέλει να
προασπίσει.
2. Ως προς την στάση Δήμων και τέως Κοινοτήτων
Η στάση του Δήμου διαφέρει αισθητά μεταξύ των τεσσάρων περιοχών. Η περίπτωση
ll.M.E.A. Καστελλοκάμπου αποτελεί ένα φωτεινό παράδειγμα συμπεριφοράς του
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Δήμου ωιέναντι την πολεοδόμηση. Η απολύτως απόΡΡIπnΙCΉ στάση του Δήμου σε
πολλές βασικές κατηγορίες ενστάσεων, θα μπορούσε να χαρακτηριστεί ως λογική, αν
ζούσαμε σε μια δίκαιη κοινωνία όπου το καλό επιβραβεύεται και το κακό πολεμάται.
Αν, δεν υπήρχαν θέματα επιρροής της κεντρικής εξουσίας και εξυπηρέτησης
πελατειακών σχέσεων κατά την πορεία της πολεοδόμησης. Μια τέτοια κοινωνία όμως,
δεν υφίσταται. Τουλάχιστον στο Νομό Αχαιας. Πιθανόν και σε ολόκληρο τον Ελλαδικό
χώρο. Σε μια περιοχή όπου το ρουσφέτι και οι πολιτικές σκοπιμότητες έχουν τα ηνία'Π,
το Δημοτικό Συμβούλιο της Πάτρας, για την περίπτωση πολεοδόμησης της περιοχής
Καστελλοκάμπου, παρουσιάσε ακεραιότητα και υπευθυνότητα απέναντι στις αρχές της
σωστής οικιστικής ανάπτυξης, προκάλεσε την έκπληξη μας και κέρδισε τον θαυμασμό
μας, αφού μας απέδειξε ότι πάντα θα υπάρχουν οι εξαιρέσεις στον κανόνα.
Η στάση του Δήμου ως προς την Π.Μ.Ε.Α Ιτέων Λεύκας δεν παρουσιάζει διαφορές
ωιό το μοντέλο πολεοδόμησης του ελλαδικού χώρου.
Αναφορικά με τη συμπεριφορά της Κοινότητας Ακταίου, για όσο καιρό η επίβλεψη της
πολεοδόμησης ανήκε σε αυτή, δεν παρουσιάστηκαν ιδιαίτερα προβλήματα από πλευράς
τοπικής κοινωνίας. Η πορεία που ακολουθήθηκε ήταν μιας κλασικής πολεοδομικής
μελέτης χωρίς ιδιαίτερες αντιδράσεις. Επισημαίνεται ότι ο πρόεδρος της Κοινότητας
ανήκε σε κοινή παράταξη με το κυβερνόν κόμμα.
Αυτό που προκαλεί ιδιαίτερη εντύπωση είναι η εξ' ολοκλήρου διαφορετική
αντιμετώπιση της πολεοδόμησης μεταξύ Ο.Τ.Α Ακταίου και Ρίου, παρόλο που
υποστηρίζονται και οι δυο ωιό το κυβερνών κόμμαΙΙ . Οι δύο περιοχές συνορεύουν και
παρουσιάζουν παρόμοια πολεοδομικά χαρακτηριστικά, ciλ/.ά και την ίδια πολιτική
ταυτότητα, κοινή με το κυβερνών κόμα. Η διαφορετική συμπεριφορά μεταξύ των δύο
Κοινοτήτων, αποδεικνύει πως ο χαρακτήρας της πολεοδόμησης δεν είναι πάντα
κομματικός. με την έwοια της υποταγής στις κρατικές προσταγές ακόμα και αν οι
πολιτική τοποθέτηση Κράτους - Ο.Τ.Α ταυτίζεταΙ. Δηλαδή δεν εξυπηρετεί πάντα
κρατικά συμφέρovτα και πολλές φορές εξαρτάται πλήρως από την προσωπικότητα και
τα ατομικά - πολιτικά συμφέροντα των διοικούντων. Κάτι τέτοιο, προκαλεί συνήθως
αρνητικά αποτελέσματα και δυσχεραίνει την πορεία της πολεοδόμησης, δεδομένου ότι
τις περισσότερες φορές οι επιταγές του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. είναι οι αρμόζουσες και οι μόνες
κατάλληλες για την πολεοδομική αναβάθμιση μιας περιοχής.
Ο Δήμος Ρίου, π'λέον, αντιτίθεται στον νόμο 1337 / 1983, ασχολείται με την
εξασφάλιση '1Jψηλού επιπέδου ζωής" μόνοστις πλούσιες περιοχές του Ρίου, τάσσεται
κατά του Γ.ΠΣ. Πάτρας κρίνοντας το ως « άστοχο και λανθασμενό". Επιθυμεί τη
διατήρηση του προαστιακού χαρακτήρα του οικισμού με ταυτόχρονο χαρακτηρισμό
10 Είναι γνωστά; ο σάλος που έχει ξεσπάσει τα τελευταίαχρόνια ωtό τα Μ.ΜΕ., τους πολίτες και τους
μηχανικούς και αφορά τη διαφάνειατων πολεοδομικών διαδικασιώντων σ.Τ.Α. του Νομού Αχrii.ω:;.
11 Επισημαίνεται εδώ, ότι όλες οι Δημοτικές παρατάξεις είχαν ταχθεί προεκλογικά εναντίον της
πολεοδόμησης.
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όλης της περιοχής ως πυκνοδομημένης και με την ένταξη σε αυτή αδομήτων τμημάτων.
Αυτό που φαίνεται να μην αντΊλαμβάνεται είναι ότι αυτοαναψείται δεδομένου ότι με
τον χαρακτηρισμό μια περιοχής ως πυκνοδομημένης, θα ισχύσουν σε αυτή πολύ πιο
υψηλοι όροι δόμηση από τους αντίστοιχους του Γ.ηΣ. που έχει ήδη κατακρίνει και οι
συνθήκες ζωής θα πλησιάσουν τις αντίστοιχες της πόλης τις οποίες υποστρηρίζει πως
θέλει να αποφύγει!
Συμπερασματικά ο Δήμος Ρίου, πλέον, προασπίζει εμφανώς τα συμφέροντα της
μικροδιοκτησιάς, εξυπηρετεί τις πελατειακές του σχέσεις γεγονός που αποδεικνύεται
από την άρνησή του σε κάθε πρόταση η οποία αποσκοπεί στην περιβαλλοντική
αναβάθμιση της περιοχής.
Δεν πρέπει να παραλέιψουμε ότι υπήρξαν φορές κατά τις οποίες η αντίθεση είχε βάση
και υπόσταση αfJ..ά και άλλες που δυσκόλεψε τραγικά το έργο των μελετητών και το
αποτέλεσμα των μελετών.
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